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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Ovenbakken 31C, 1361 @STERAS

MATRIKKEL
Andelsnr. 91 Orgnr. 948859599 i Baerum kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 47 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 43 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 17 kvm

AREAL

Primaerrom: 43 kvm, Bruksareal: 47 kvm, BRA-i: 43 kvm , BRA-e:
4 kvm , TBA: 17 kvm

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
1

BYGGEAR
1968

TOMT
Eiet tomt 8385 kvm

PRISANTYDNING
3790 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Anticimex AS @st Takstdato: 28.02.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 477 000,- pr.
Andel fellesformue kr. O,-

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 3 790 000,- (Prisantydning)
kr 477 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 4 267 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Forkjopsrettsgebyr)

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 4 276 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjeperpakke (valgfritt))

kr 4 284 431,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 742,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Kommunale avgifter, lapende vedlikehold, varmtvann, kabel-
tv/internett, vaktmestertjenester, trappevask, felles
bygningsforsikring, renter og avdrag fellesgjeld.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS garanterer for overforsel til borettslaget
hver méned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 - tolv- m&neder regnet fra
oppsigelsesdato.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Karin Gunther Ellefsen

Beskrivelse

BESKRIVELSE
Velkommen til Ovenbakken 31 C - Presentert av Robert Eckmann
v/EIE eiendomsmegling Baerum.

Dette er en lys og hyggelig leilighet med enkel adkomst via
1.etasje. Leiligheten bestér av en romslig gang, &pen stue og
kiokkenlgsning, soverom og bad som ble pusset opp i 2021 regi
av borretslaget. | forbindelse med oppussingen ble det lagt nytt
og skjult elektrisk anlegg i store deler av leiligheten.

Det er gulvvarme pa kjokken, bad og i stuen.
Fra stuen er det adkomst til en stor og solrik terrasse pé 17 kvm.

Terrassen blir en forlengelse av leiligheten som er perfekt om
sommeren! Dette kombinert med de store vindusflatene gir en



god atmosfeere.
Det medfelger kjellerbod pé 4 kvm.

Borettslaget har parkeringsplasser og garasjeplasser for utleie,
klargjort for El-bil lading.

Varmtvann ink. i felleskostnadene.

Det er forkjopsrett i borretslaget.

PARKERING

Borettslaget disponerer noen parkeringsplasser og
garasjeplasser for utleie. Disse fordeles etter venteliste ved
henvendelse til styret, normalt kort ventetid for & fé plass. Det
har blitt klargjort for El-bil lading p4 alle parkeringsplassene
borettslaget disponerer. De som leier plass, kan gjgre
avtale/tegne abonnement med Elaway som er borettslagets
leverandor.Ta kontakt med megler/styret for neermere
informasjon. Ellers gateparkering etter omrédets bestemmelser.

Informasjon fra borettslaget:

Borettslaget har 27 parkeringsplasser og 15 garasjer til utleie for
beboere. Send mail til styret2731@gmail.com med "Leie av
parkeringsplass/garasje” i emnefelt. Pris kr. 400,-/700,- pr. mnd.
1 mnd. oppsigelse fra den 1. i p&felgende maned. Informasjon
hentet fra hjemmesiden til borettslaget.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Leiligheten ligger fint til i et veletablert og attraktivt omréde i
rolige omgivelser pé @sterds. Sentralt, med markanzer
beliggenhet som er perfekt for deg som ansker & bo i
naturskjgnne omgivelser. Her er det kort avstand til forretninger
og offentlig kommunikasjon.

@sterds senter ligger innenfor gangavstand og byr pé bl.a.
apotek, vinmonopol, treningssenter og et variert tilbud av
forretninger. Her finner du ogsé dagligvarebutikken Meny som
har et sveert godt utvalg. Det er ogsé kort vei til Eikksmarka senter
som &pnet i slutten av 2018 og tilbyr et bredt utvalg butikker,
caféer og restauranter samt en sgndagsapen Joker med post i
butikk i Eiksveien. @nsker du ytterligere servicetilbud ligger
Sandvika sentrum ca. 15 minutter unna med bil og har ett av
Norges storste kjgpesentre med nesten 200 butikker og
spisesteder. | Sandvika kan man ogsa finne bibliotek, kino,
restauranter, kulturhus og kafeer. Videre byr Sandvika pa flotte
rekreasjonsmuligheter med badestrender, kyststier og flotte
grentarealer.

Neeromradet byr pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter aret
rundt i Baerumsmarka, som Fossum og @verland som et
fantastisk utgangspunkt for turer til fots, sykkel og ski. P&
vinterstid er det kilometervis med oppkjerte skilgyper og egen
lyslaype i neeromréddet. Om sommeren er strendende ved
@sternvann og Bogstadvannet populeert. Det er ogsa rikt med
aktiviteter for barn, unge og voksne i neeromradet innen bade

idrett og kultur. Det er en kort kjgretur til Nadderud Stadion med
flott fotballbane og friidrettsanlegg, samt svemmehall,
flerbrukshall, treningssenter, skatepark og flere tennisbaner.
Hvis det er interesse for golf, er det kort vei til bade Grini, Haga
og Ballerud. For de som liker & std pé ski er Kolsés Alpinanlegg er
det storste alpinanlegget i Baerum og tilbyr flotte bakker, samt
alpinkurs. For de som er mer interessert i langrenn er det flotte
preparerte skilgyper i hele marka med blant annet Muren og
Brunkollen.

Skole for barn i alle aldre ligger i neeromradet, og det er et godt
barnehagetilbud i lokalomradet. Blant skolene i neerheten finner
man Eikeli skole for 1.-7. trinn og @steras skole for 8.-10. Trinn.
Den mest nzerliggende videregéende skolen er Eikeli
videregdende. Her tilbys det bade studiespesialiserende linjer og
flere spennende og yrkesorienterte valglinjer som
Businessklassen, Internasjonalisering og Samfunnsfag.

@steréds T-banestasjon er et knutepunkt for kollektivtrafikken, og
ligger fa& minutters gange fra leiligheten. Du kommer deg til Oslo
sentrum pé ca. 18 min med T-banen fra @sterés stasjon som har
flere avganger i timen. P& dagtid gar det hele 8 avganger i timen.
Det er ogsé gode bussforbindelser med busser til Bekkestua,
Sandvika og Oslo rett ved leiligheten. @sterds busstopp har flere
avganger, og busslinje 2B, 2N, 140, 140N og 230 gér herfra. Det
er ogsé gangavstand til busstopp i Nadderudveien hvor
flybussen gar.

BEBYGGELSE

Andelsleilighet tilherende Ovenbakken 27 og 31 Borettslag
beliggend i Baerum kommune. Borettslaget bestér av 96 andeler.
Felles tomt opparbeidet med blant annet asfaltert adkomst,
gressplen, sykkelstativer, sittebenker, prydbusker og diverse
beplantning.

TOMT
Eiet tomt, 8385 kvm

ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pé oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra onsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omrédet.

Innhold

INNEHOLDER
Leiligheten bestar av entré, stue med &pen kjokkenlasning,
soverom og bad.

Utgang til terrasse. Kjellerbod pa ca. 4 kvm.



Tilgang til fellesvaskeri i oppgang A, samt sykkelparkering pa
kortsiden av hver blokk eller i kjelleren.

Borettslaget har i tillegg enkelte boder til leie i kjeller.

BYGGEMATE

Boligbygg over 4.Etasjer samt kjeller. Grunnmur, baerende
konstruksjoner og skillende dekker av betong. Tilngermet flatt tak
tekket med papp/membran (taket er ikke besiktiget). Utvendig
fasader forblendet med pussede flater. Vinduer med rammer og
karmer av tre med 2-lags glass fra 2013. Balkongder med
rammer og karmer av tre med 2-lags glass fra 2013. Slett
entréderer med brannklasse B30. Oppvarming med elektrisitet.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.

PRIMARROM
Primaerrom: 43 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 47 kvm

BODER
Kjellerbod oppmalt til 4 m?.

Standard

STANDARD

Oppsummering av punkter som har fatt Tilstandsgrad 2 | TG2:
Bad > 1 punkt

@vrige rom > 1 punkt

Elektrisk anlegg > 1 punkt

Beskrivelse av rom med teknisk standard fra
tilstandsrapporten:

Bad:

Bad fra 2021. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger.
Nedsenket himling med downlights. Vegghengt
servantinnredning med skuffer. Ovenpéaliggende servant med
ett-greps armatur. Speilskap med overlys og stikkontakt over
servant. Nedsenket dusjsonen med innfellbar glassderer.
Vegghengt dusjarmatur med handdusj. Vegghengt toalett.
Mekanisk avtrekksventil plassert p& vegg. Fordelerskap for ror-i-
ror system plassert over toalett. Opplegg for vaskemaskin.

Kjokken:

Kjokken med &pen lgsning mot stue. Kjekkeninnredning fra 2008
med profilerte fronter. Benkeplater av laminat. Nedfelt
oppvaskkum med ett-greps kran. Fliser mellom kjgkkenbenk og
overskap. Benkeskapsbelysning og stikkontakter under
overskap. Integrerte hvitevarer: komfyr og nedfelt platetopp.
Frittstdende hvitevarer: Kjoleskap med frysedel og
oppvaskmaskin. Ventilator i overskap lagte i rgr ut av bygget.
Vannrer med rgr-i-rer. Synlig avigpsrer av plast. Automatisk
vannstoppventil er montert.

Overflater:
Gulvflater belagt med parkett. Veggflater med malte flater.

Himlingsflater med malte flater. Profilerte og slette innerdorer.

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

Vi ber alle interessenter om & sette seg godt inn i alle vedlegg i
salgsoppgaven.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest for folgende:

- Blokk

- Garasje

- Fasadeendring

- Reprasjon av innvendige vann og avlgpsledninger

Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken
og skal vise at arbeidet er utfert i trdd med tillatelsen og
regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og
bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal tas i bruk fer det
foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse.

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.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder:
koblet fra

Er det synlig tegn pa termiske skader: nei

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller
sikringsskap: nei

Selgers opplysninger:

Nér ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt
rehabilitert: byggear senere oppgradert med automatsikringer
ukjent eksakt arstall.

Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem &r:nei
Forekommer det at sikringer loses ut:nei

Har det veert brann, branntillop eller varmgang i anlegget: nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar
med denne: ja

Har det veert utfert egeninnsats eller ufagleert arbeid pé det
elektriske anlegget: nei

Fungerer hvitevarer som felger boligen: ja

Sikringsskap plassert i felles trappegang.

OPPVARMING
Oppvarming med elektrisitet.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder ved visning folger dette heller ikke med.



ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Red -
Energikarakter G

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i Beerum kommune p.t.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 4 742,- pr.mnd.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

| tillegg til lapende felleskostnader, tilkommer kostnader for
forbruk av strem, innboforsikring etc.

Kioper ma selv tegne innboforsikringer.

@vrige kostnader som forsikring, strem, kabel-tv, internett, alarm
osv. Vil variere avhengig av antall familiemedlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, egne fordelsavtaler,
kanalvalg, hastighet pa bredband etc.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Lanenr.: HANBA1-94907067321
Type: A

Restgjeld: 45.094.032,-
Restlgpetid: 28 &r 11 mnd

Term pr. &r: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,60%

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring Polisenummer: 89193721

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeaerbolig Kr. 886
862,- Som sekundeerbolig Kr. 3 370 077,-

BORETTSLAG
Borettslag: Ovenbakken 27 og 31 Borettslag, Orgnr: 948859599

- Borettslaget bestar av 96 leiligheter.

- Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS.
- Snebrayting og streing utferes av vaktmesterkompani.

- Dugnad mé péregnes.

- Altibox er kabel-tv og internett leveranderen til borettslaget.

- Grilling med elektrisk eller gassgrill er tillatt p& balkongen.

- Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie mer enn én andel.

Styret arbeid den siste tiden:
- Det er utfert noen tiltak pé grentarealene.

- Det har blitt klargjort for El-bil lading pé alle parkeringsplassene
borettslaget disponerer. De som leier plass, kan gjore avtale
med Ladeklar om etablering av selve ladeboksen. Det har ogsé
blitt giennomfert oppgradering av det elektriske anlegget i
blokkene.

- Fasadene i begge blokkene ble vasket, og inngangspartiene
samt balkongveggene ble malt og alle terskler ble lakkerte.

- Styret har inngéatt samarbeidsavtale med Selvaag i forbindelse
med utskifting av vann og avlgpsrar, samt totalrenovering av alle
badene i borettslaget. Dette arbeidet pégikk i 2021 og er nd
ferdig. Avtalen innebar ogsa at det ble etablert ny felles
varmtvannslesning med bergvarmepumpe.

- Borettslaget har i oktober 2020 inngétt ny avtale «Altibox 200
Flex» med Viken Fiber med 5 &rs varighet. Avtalen gjelder
internett/fjernsynslesning som gir sterre valgfrihet for den
enkelte til & velge kun internett, kun fiernsyn eller en
kombinasjon. Den enkelte andelseier har poeng som benyttes
for & sette sammen en tv-programpakke.

- Det har veert utfert arlig service og manedlig rens av
vaskemaskinene.

Borettslaget har gjiennomfert flere store vedlikeholdsprosjekter i
de senere &rene:

2022:

- Viderefart oppgradering av det elektriske anlegget i blokkene
som bl.a feilsgking og reparasjon/utskifting av utelys. Utskifting
av lamper i kjelleren og endret til tidsstyrt bryter for lys ved
inngangspartiene.

- Oppfelging av rehabilitering; Bl.a. reetablering av plen etter
rehabilitering

- Beiset garasjen, sjekket takviftene, blikkenslag pa pipene.
- Skjeggkresanering begge blokker

- Skiftet slitte lassylindere i alle 6 hovedinngangene.

- Det har veert utfert arlig service og ménedlig rens av
vaskemaskinene i kjellere.

- Utleieleiligheten ble solgt. 2021:

- Oppussing av alle bad.

2020:

- Forberedelser til ror- og saniteer rehabilitering.

- Klargjgring for El-bil lading. Avtale med Ladeklar.

- Fasadevask.

- Maling og lakking. Pussing av gavlvegger.

- Brannsikring.

2018:

- Det er satt opp gjerde ved p-plassene mot Ovenbakken

- Ny ringeklokke i 31 C og service p& 31 A og B

- Oppmerking av parkeringsplasser

2017:

- Vasking av gavlvegger og balkongfasader

- Maling av oppganger og nye postkasser

- Nytt nedgravd avfallsystem

2016:

- Skiftet det elektriske anlegget i kjellerganger, boder og
oppgangene

- Ny utendgrsbelysning 2016/2017



2015:

- Brannsikring, alle brannslukkere er kontrollert.

- Utskiftning av alle garasjeporter og beiset garasjene.
- Omfattende vedlikehold av grontarealene.

- Utvidelse av sgppelhus

- Nye LED lys i fellesomrader

2013/2014:

- Rehabilitering av tak.

- Rehabilitert fasade med blant annet ny isolasjon og
fasadeplater.

- Skiftet alle vinduer og balkongderer.

- Balkongrehabilitering

- Nytt ventilasjonssystem inklusive nye vifter pé alle bad.
2011:

- Nytt callinganlegg.

- Nyoppfert grillplass pé fellesarealene.

- Nye brannceller, el-tavler og derpumper i kjeller.
2010:

- Brannsikring - brannslukkere og brannslanger i fellesareal byttet
ut.

- Nytt ngkkelsystem

Det har veert diskutert behov for drenering av blokkene. Dette er
pr na utsatt pa ubestemt tid.

Det ma péregnes generelt vedlikehold av borettslaget.

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

FORRETNINGSFORER
Obos

FORKJOPSRETT

Det foreligger forkjgpsrett for borettslagets/
boligaksjeselskapets medlemmer. Forhandsavklaring er
igangsatt. Ta kontakt med megler eller forretningsforer for
ytterligere opplysninger om meldefristen.

Diverse

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

DYREHOLD

Det er ikke tillatt & anskaffe seg husdyr uten skriftlig
godkjennelse fra styret. Dette gjelder alle nye anskaffelser av
dyr. Selv om man har hatt husdyr tidligere, ensker flere husdyr
eller ved at et husdyr har gatt bort. Skriftlig sgknad skal sendes
til styret. Ved overtredelse kan dyrehold bli nektet.

RADONMALING
Fra og med 1. januar 2014 ma 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

Eiendommens servitutter falger 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.

Heftelser fra grunnboken:

1967/5985-1/100 Best om garasje/parkering
14.10.1967

Best. om opparbeidelse av biloppstillingsplasser

1968/302650-1/100 Best. om vann/kloakkledn.
03.05.1968
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1969/306731-1/100 Erklaering/avtale
20.09.1969
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. garasje

1970/301759-1/100 Obligasjon
04.03.1970

BEL@P: NOK 1.128.000
Panthaver:Boligstiftelsen Leieboere
Lnr: 1000489

2021/416178-1/200
12.04.2021 21:00
veket for: PANTEDOKUMENT 2021/416150-1/200

** Prioritetsbestemmelse

1970/7469-1/100 Erkleering/avtale
29.09.1970
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. garasje

2014/1084832-1/200 Pantedokument

09.12.2014

BEL@P: NOK 17.000.000
Panthaver:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA
Org.nr: 991303995

2022/1448452-1/200 ** Transport
21.12.2022 08:50

Fra:HANDELSBANKEN

Org.nr: 971171324

Til:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA
Org.nr: 991303995

Elektronisk innsendt

2021/416150-1/200 Pantedokument



12.04.2021 21:00

BEL@P: NOK 32.000.000
Panthaver:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA
Org.nr: 991303995

2021/1184459-1/200 Pantedokument

23.09.2021 21:00

BEL@P: NOK 6.000.000

Panthaver:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA
Org.nr: 991303995

UTLEIE
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate
bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken
av hele boligen dersom:

- Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren
eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de to siste
arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar.

- Andelseieren er en juridisk person.

- Andelseieren skal veere midlertidig borte som felge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende
grunner.

- Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett oppeller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen.

- Det gjelder bruksrett til noen som har krav pé det etter
ekteskapsloven § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3
andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke
kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar pé skriftlig
sgknad om godkjenning av bruker innen en méned etter at
seknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som
godkjent.

(8) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av
deler av den til andre uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter
overfor borettslaget.

VEI/VANN/KLOAKK
Offentlig vann Ja
Offentlig avlgp Ja
Privat septikanlegg Nei

REGULERING
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan.

@sterds senter vil i lopet av 2024 og 2025 totalrenoveres
innvendig og utvendig. Kjopesenteret vil holde dpent i hele
byggeperioden.

SOKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR TILBYGG OG PABYGG -
GNR. 35, BNR. 105 - @STERAS SENTER - OTTO RUGES VEI 80,
1361 @STERAS.

Det sokes om tillatelse til tilbygg og padbygg pa eiendommen.

Tiltaket omfatter:

- Etablering av nye innganger og utvidelser i forbindelse med
dette.

- Utvidelse av eksisterende ventilasjonsrom pé tak

* Tetting av eksisterende glasstak

* Installering av ny heis ved hovedtrapp mellom underetasje og
hovedetasje

+ Oppgradering av uteomréade rundt inngang @st med ny trapp,
gangvei og grontareal

Sak; 18/20306 - Eiksveien 108 - tilbygg omsorgsboliger:

Det sgkes om oppfering av et nybygg i 4 etasjer til Solbakken
bo- og behandlingssenter. Solbakken bo- og behandlingssenter
bestar av 88 sykehjemsplasser. Nybygget tilsluttes eksisterende
bygg i form av innglasset gangbro. Nybygget vil gi en gkning pa
60 sykehjemsplasser.

Sak; 22/16763 - Eiksveien 73 - detaljregulering:
@sterés bo- og behandlingssenter hadde i 2019 fire
sykehjemsavdelinger, en omsorgsbolig og et
dagaktivitetssenter.

| 2020 het stedet fortsatt bo- og behandlingssenter, men besto
kun av dagaktivitetssenteret. Hele @steras sykehjem har flyttet til
Lindelia sykehjem i Lindelia 47 pa Gjettum.

Det er prosjektert 8 bygge om Eiksveien 73 til Nye @steras
barnehage. Barnehagen, som kan f& 200 plasser, planlegges
ferdig i juni 2025.

Kiopsvilkéar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 3 790 000,- (Prisantydning)
kr 477 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 4 267 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
kr 7 981,- (Forkjopsrettsgebyr)

kr 9 181,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 4 276 181,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:



kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 4 284 431,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

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

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pé meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kigpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Grunn og forsikringshonorar (Kr.6 500)

Visningshonorar (Kr.3 450)

Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 4 267 000,-) (Kr.46
937)

Tilrettelegging (Kr.19 500)

Grunnpakke borettslag (Kr.14 450)

Markedspakke 1 (Kr.21 900)

Oppgijer (Kr.7 500)

Overtagelse (Kr.3 450)

Totalt kr. (Kr.123 687)

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

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

OPPDRAGSNUMMER
36-24-0087

Kjgpsinformasjon

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 forste
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 pd 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 gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal vaere skriftlig. | tillegg méa
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 pé eie.no eller
ved & trykke pé knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du &
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjopsavtalen. @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 boligkjgperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjgperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.

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

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert péa 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 pédberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjeper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen nogye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjeper som velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.



Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer 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 oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjoper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjoper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjoperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av om kjeper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkér kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjgper 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 hoyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/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 nzeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som falger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé 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 gé ut ifra at det virket inn p&
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
pé 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjoper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkér: 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, forste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjgpers undersokelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift. Hvitvaskingsloven pélegger megler & gjennomfere
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjopers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

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

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper 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 innebaerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vér behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Sandvika Eiendomsmegling AS.
EIE Sandvika

Org. nr: 997288998

Kinoveien 9 A

1337 Sandvika

TIf: 67 55 08 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Robert Eckmann

SAKSBEHANDLERE

Robert Eckmann

EIE Sandvika

Eiendomsmegler / Partner

Mob: 40 05 40 00 / E-post: re@eie.no
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Planskissen er ikke | malestokk
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betrakles gom eksakle. Del tas ikke ansvar for evi. feil
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse titharer Anticimex
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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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ENERGIATTEST

NA
U

Adresse Ovenbakken 31C
Postnummer 1361

Sted BSTERAS
Kommunenavn Bzerum
Gardsnummer 35

Bruksnummer 58
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 6697763

Bruksenhetsnummer H0103

Merkenummer fa242637-7e1c-4f9e-9ada-76309c6446e2

Dato 10.05.2024

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

e€nova


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Bruk varmtvann fornuftig - Tetting av luftlekkasjer

- Sla av lyset og bruk spareparer - Sla el.apparater helt av

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

Eventuell giennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1968

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 43

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon  Naturlig ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ovenbakken 31C Kommunenummer: 3201
Postnummer: 1361 Gardsnummer: 35

Sted: @STERAS Bruksnummer: 58
Kommune: Baerum Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: HO103 Festenummer: 0

Dato: 10.05.2024 13:55:08 Bygningsnummer: 6697763

Energimerkenummer: fa242637-7e1c-4f9e-9ada-76309c6446e2

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebagtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dus;j i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 5: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pé eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stav pa kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfgringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfagres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av
fagfolk.

Tiltak 13: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 14: Montering tetningslister

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

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utenders

Tiltak 18: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 20: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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



Tiltak 21: Montere automatikk pa utebelysning

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



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Ovenbakken 31C
1361 ISTERAS
Gnr./Bnr.: 35/58
Andelsnr./Aksjenr. : 91/91
Baerum kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap

Leilighet {  Anticimex AS
Bruksareal: 47 m? :

www.anticimex.no

Totalt bruksareal (BRA): 47 m? ;T 41414128
i E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 28.02.2024 :

Signatur inspekter:  Thomas Gravdal Wiik
Mobil: 47707862

D Anticimex'




Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for a innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er ogsa lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er
ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpraveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke nagdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

EIENDOM | 15053001, Ovenbakken 31C, 1361 JSTERAS Side 2/13



Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

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

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig @ undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 28.02.2024
Referansenummer 15053001
Meglerforetakets oppdragsnummer | 36-24-0087

Hjemmelshaver/selger

Karin Gunther Ellefsen

Bygningssakkyndig inspektar

Thomas Grgvdal Wiik

Tilstede pa befaringen

Karin Gunther Ellefsen

Eiendomsopplysninger

Type objekt

Andelsleilighet

Gate/vei adresse

Ovenbakken 31C

Postnummer/sted 1361 ISTERAS
Kommune 3201 - Baerum
Gnr./Bnr.: 35/58
Andelsnr./Aksjenr. 91/91

Utvendige snedekte flater Ja Borettslag / Sameie Ovenbakken 27 og 31 Borettslag
Utetemperatur 3°C Tomt Eiet tomt: 0 m?

Rapportdato 29.02.2024 14:42

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 1968

Byggemate

Andelsleilighet tilhgrende Ovenbakken 27 og 31 Borettslag beliggend i Ba&erum kommune. Borettslaget bestar av 96 andeler. Felles tomt opparbeidet

med blant annet asfaltert adkomst, gressplen, sykkelstativer, sittebenker, prydbusker og diverse beplantning.

Boligbygg over 4.Etasjer samt kjeller. Grunnmur, baerende konstruksjoner og skillende dekker av betong. Tilnaermet flatt tak tekket med
papp/membran (taket er ikke besiktiget). Utvendig fasader forblendet med pussede flater. Vinduer med rammer og karmer av tre med 2-lags glass
fra 2013. Balkongdgr med rammer og karmer av tre med 2-lags glass fra 2013. Slett entrédgrer med brannklasse B30. Oppvarming med elektrisitet.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.

Leiligheten bestar av entré, stue med &pen kjgkkenlgsning, soverom og bad.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom - Bad 0 Overflater gulv 8
Jvrige rom 0 Overflater gulv 9
Elektrisk anlegg 0 Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til
grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hayde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter,
heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om
de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er
maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshgyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrolimaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere
stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer
for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel
veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og
juridiske er i orden. Det gjares spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjer et valg basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling
krever at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

Leilighet (BRA - i) (BRA - €) (BRA - b) Ftasje (TBA)

1.etasje 43 43 17
Entré, stue med Markterrasse
apen

kjgkkenlgsning,
soverom og bad

Kjeller 4 4

Bod

SUM 43 4 47 17

Total bruksareal: 47 m?

Kommentar til areal
Markterrasse i 1.etasje oppmalt til 17 m2 (TBA).

Leiligheten inneholder 43 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kjellerbod oppmailt til 4 m2.
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Rapport

Vatrom - Bad

Bad fra 2021

Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Nedsenket himling med downlights. Vegghengt servantinnredning med skuffer. Ovenpaliggende
servant med ett-greps armatur. Speilskap med overlys og stikkontakt over servant. Nedsenket dusjsonen med innfellbare glassderer. Vegghengt
dusjarmatur med handdusj. Vegghengt toalett. Mekanisk avtrekksventil plassert pa vegg. Fordelerskap for rar-i-rgr system plassert over toalett.

Opplegg for vaskemaskin.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrer - Avlgpsrar
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det
- Ventilasjon - Saniteerutstyr / innredning - Fukt i tilliggende konstruksjoner

ﬁ Fukt i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument (Protimeter MMS),
konstruksjoner i tilstatende rom til vatsone. Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller andre avvik.
Malingene viser felgende: RH 42.8 %, temperatur 22 grader C og duggpunkt 8.8
grader C.
ﬁ Fallforhold (gulv) Nivaforskjell fra derapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 34 mm. Dette er vurdert til & veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

0 TG 2 Overflater gulv Det registreres bomlyd i enkelte fliser, noe som indikerer redusert vedheft mellom flis
og underlag.

Kjokken

Kjokken med apen lgsning mot stue. Kjgkkeninnredning fra 2008 med profilerte fronter. Benkeplater av laminat. Nedfelt oppvaskkum med ett-greps
kran. Fliser mellom kjgkkenbenk og overskap. Benkeskapsbelysning og stikkontakter under overskap. Integrerte hvitevarer: komfyr og nedfelt
platetopp. Frittstdende hvitevarer: Kjgleskap med frysedel og oppvaskmaskin. Ventilator i overskap lagte i rer ut av bygget. Vannregr med ror-i-ror.

Synlig avlgpsrer av plast. Automatisk vannstoppventil er montert.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrgr - Avlgpsrer - Varmtvannsbereder - Ventilasjon - Innredning - Annet

ﬂ Varmtvannsbereder Varmtvannsbereder under kjgkkenbenk er koblet fra og temt.

ﬁ Informasjon ‘ Det er ikke etablert komfyrvakt pa kjekkenet. Anbefalt montert.
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@dvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Veggflater med malte flater. Himlingsflater med malte flater. Profilerte og slette innerdgrer. Garderobeskap pa
soverom.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Innerdgrer - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

0 TG 2 Overflater gulv Det er stedvis knirk i gulvet.( kjgkken mot stue).

Etasjeskiller - 1.etasje

Etasjeskille av betong.
Det er gjort malinger i falgende rom: stue og entré.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬂ Skjevhetsmaling Stgrste malte avvik er malt i rom stue. Avviket er malt til 5 mm.
Foravrig ingen merknader i det andre rommet som er malt.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrgr med rar-i-rgr. Vanninntaksrer i plast. Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige avlgpsrer i plast. Stakeluke er ikke lokalisert.
Automatisk vannstopper med fuktsensor i fordelerskap. Fordelerskap for rar-i-rar system er plassert pa bad. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
Mekanisk avtrekk pa vatrom med avtrekksvifte.

4 TG Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Hovedstoppekran
0 TGIU Stakeluke Avlgpsrarene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhgyder er malt pa tilfeldige plasser i boligen.
| stue, soverom og gang er takhgyden malt til 2. 30 meter og pa bad er takhgyden malt til meter.
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i felles trappegang.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. Pa
generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: koblet fra

Er det synlig tegn pa termiske skader: nei

Er det synlig tegn péa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap: nei

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: byggear senere oppgradert med automatsikringer ukjent eksakt arstall.
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar:nei

Forekommer det at sikringer Igses ut:nei

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: ja

Har det veert utfart egeninnsats eller ufagleert arbeid pa det elektriske anlegget: nei

Fungerer hvitevarer som fglger boligen: ja

0 TG 2 Forenklet vurdering av det Det er ikke fremlagt samsvarserklaering pa elektrisk arbeid/anlegg montert etter 1999.
elektriske anlegget Med bakgrunn i de registrerte avvik bgr det gjennomferes en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Brann

Leiligheten har raykvarsler og brannslukningsutstyr.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Brannslokkingsutstyr - Raykvarslere

Dgrer og vinduer

Vinduer med rammer og karmer av tre med 2-lags glass fra 2013. Balkongdgr med rammer og karmer av tre med 2-lags glass fra 2013. Slett
entrédgrer med brannklasse B30.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vinduer - Takvinduer - Dgrer
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Terrasser / platting pa terreng

Utgang fra stue til markterrasse oppmalt til 17 m2.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fundamenter - Platting

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Byggetegninger ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem ar  Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01: Samsvarserkleaering er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn Dokumentasjon pa el-tilsyn er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant.

boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerklzeringsskjema Signert av selger den 27.02.2024
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke méa komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere neaert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra @ holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rgrene fgr de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet
Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder. Er rapporten eldre

skal den bygningssakkyndige kontaktes for & lage en ny rapport eller
oppdatere den opprinnelige.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for & tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes a betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere sveaert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yittertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilharende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stay, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svgsmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom ngdvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder ogsa f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elekiriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende & oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Elektrisk anlegg - [Sikringsskap ] _ Elektrisk anlegg - [kursfortegnelse ]
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Sandvika Eiendomsmegling AS

EIE Sandvika v/iThea Henden

Kinoveien 9A, 1337 SANDVIKA

E-post: WM264 3002677 @usermail.webmegler.no

7680340 6472/3103 11.03.24

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 11.03.2024.

Boligselskap: 6472 Ovenbakken 27 Og 31 Borettslag
Organisasjonsnr: ~ 948.859.599

Andelseier: Karin Gunther Ellefsen

Leieobjektnr: 3103

Adresse: Ovenbakken 31 C, 1361 FSTERAS
Andelsnummer: 91

Borettsinnskudd: kr 12.000,—

Hjemmeside: Ingen

Dokument som medfalger Meglerpakke 1:

Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjar oppmerksom pa at innkallingen kan
gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at
regnskapet blir godkjent av arsmate.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 89193721.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Garasjeleie gker fra kr 650 til kr 700 per maned fra 01.01.2024.

Parkeringsleie gker fra kr 350 til kr 400 per maned fra 01.01.2024

Parkeringsplasser og garasjeplasser fglger ikke leiligheten, plassene tildeles etter venteliste, kontakt
styret i borettsaget. Garasjeleie og parkeringsleie samt administrasjonskostnader fra OBOS belastes
etter gjeldende satser.

Borettslaget har enkelte boder til leie i kjeller, kontakt styret vedr. mulig leie.

Ansvarlig for ngkkel/skilt-bestillinger: styret.

Energiavregning: Nei

Rehabilitering: Borettslaget vedtok rehabilitering av VVS/vatrom med overgang til felles bereder og
bergvarme med gjennomfaring for begge blokker i 2021. Prosjektet ble lanefinansiert. Ekstraordinaer
generalforsamling med vedtak ble avholdt i januar 2021, ramme for rehabiliteringen 1& pa ca.
34millioner. Borettslaget tok i 2021 opp lan i Handelsbanken p& 34 mill. i forbindelse med
rehabiliteringen. Borettslaget tok ytterligere opp et tilleggslan pa 2 mill. i september 2021 i forbindelse
med rehabiliteringe

Styret gnsker at nye beboere logger seg pa borettslagets hjemmeside pa vibbo.no/ovenbakken-27-og-
31, registrerer e-post og mobil under min profil. Dette forenkler styrets informasjonsdeling rundt
pagaende saker.

Leiligheter i borettslaget er pa mellom 38-44 kvm, de fleste er 2-roms.



Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.ar tilog med rente
* HANBA1-94907067321 A 45.094.032,- 28ar1lmd. 12 Flyt 5,60%

Vi gjar oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr
dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.742,— pr. md.

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
boligselskapets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter  kostnader
683,- 21.782,- 21.020,- 477.958,-
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Kapital-
Lanenummer Restsaldo kostnader
* HANBA1-94907067321 476.238,- 2.774,-

Sum andel fellesgjeld (kun Ian) kr 477.000, (avrundet opp til neermeste hele tusen) pr. 01.03.2024

Kapitalkostnader

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De méanedlige kapitalkostnadene
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster & betjene Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik
mellom kapitalkostnader og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan
skyldes renteendringer, periodisering eller andre arsaker.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Kristin Moseby
tif.22 86 54 60 ev. pr. e-post: kristin.moseby@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen.
Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne
med, seerlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og
det som fremgér av andre dokumenter selger har, s ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god
tid far salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.



Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag 88 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkj@psrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers
navn samt adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle seerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Wenche Helene
C Braathen Ovenbakken 27 A, 1361 @STERAS, e-post: whch01@googlemail.com.

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjare dette pr
eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t..

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,— inkl. mva.
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris pa bestillingen.

| tillegg palaper:

Eierskiftegebyr kr 6.385,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhdndsvarsle forkjgpsrett kr 7.981,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av
kjgpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen
sammen, ma alle vaere medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nér eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID
nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palagpe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJZPSRETT TIL DEG SOM ER
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en del plikter i
forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig.
Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlapt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, 84-15, 20 dager til & gjare forkjapsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhdndsvarsel mer enn 15 dager far
melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkj@psretten, samt
informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma sarge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag
84-19 om angrefrist for de som benytter forkjgpsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller ved &
kontakt oppgjgrsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning p& https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

o Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis fglger med en
bolighandel. Hvis kj@per skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 —forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom
boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som
refunderes, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

Melding til OBOS om & f& avklart forkjapsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette

godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen
a lape far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato. Det er
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten
basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten méa inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 md. fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,-

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lgpe far meldingen er mottatt av
Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fodselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes




det ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon
om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma
inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS
mottar nytt forhdndsvarsel innen et ar etter de mottok farste forhandsvarsel. Etter dette palaper nytt fullt

gebyr).

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber styret sende svar pa
sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa Avdeling Forkjgp sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta

boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp pa den maten
kan forkjap
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.
Det er ikke bindende & melde forkjap.
Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.
Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.
Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.
Den som far tilslaget p& boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen. For & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid farste bud veere lagt inn hos
salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjap innen fristen. Alle medlemmer bgr oppfordres til & melde
seg til OBOS.
o De forkjgpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid)
gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).
e Den som benytter forkjgpsrett m& som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet
bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.
e Interessenter ma selv avgjgre om de vil deltai budrunden hos megler.

Type gebyr Belgp Betales av:

Forh&ndsvarsel av forkjgpsretten Kr 7.981,- Selger/kjgper(avtalefrinet)
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjapsrett Kr 7.981,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6.385,- Selger

Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger

Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forh&ndsvarsel)

Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Hvis det benyttes forkjap betales det gebyr for a benytte forkjap, mens gebyret for evt. forhandsvarsling
faller bort.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.



Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjap. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig
med kopi til selger.

Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som refunderes, dersom

det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr ma betales. Da ma det betales bade fullt gebyr for & benytte
forkjgp og fullt gebyr for den fagrste utlysingen av forkjgpsrett.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tIf 22865500.

Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergarte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers ndveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:




Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den

20

Borettslagets stempel og underskrift



1 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Protokoll fra ordineer generalforsamling i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Mgtedato: 20.04.2023

Mgtetidspunkt: 18.00

Mgtested: @steras Skole

Til stede: 18 andelseiere, 0 representert ved fullmakt, totalt 18 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kristin Moseby.

Mgtet ble apnet av Wenche Braathen.

Konstituering

1. Valg av mgateleder
Som mgteleder ble Wenche H. C. Braathen foreslatt.
Vedtak: Valgt

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.
Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
Som farer av protokoll ble Kristin Moseby foreslatt. Som protokollvitne ble
Tone Steinum foreslatt.

Vedtak: Valgt

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erklaere
mgtet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2022

A Behandling av arsrapport og regnskap

Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2022 ble gjennomgéatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent

B Overfgring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas dekket av egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent

6. Fastsettelse av honorarer
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 200 000.

Vedtak: Godkjent



2 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

7. Valg av tillitsvalgte

A Som styreleder for 1 ar, ble Wenche H. C. Braathen foreslatt.
Vedtak: Valgt

B Som styremedlem for 2 ar, ble Bernt Heyerdahl Follestad foreslatt.

Som styremedlem for 2 ar, ble Tine Bleken foreslatt.
Som styremedlem for 1 ar, ble Erlend K. Krist Rooth foreslatt.
Vedtak: Valgt

C Som varamedlem for 1 ar, ble Bjgrn Kvinge foreslatt.

Som varamedlem for 1 &r, ble Elin Andresen Hofstad foreslatt.
Vedtak: Valgt

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslatt:
Delegert Wenche H. C. Braathen
Varadelegert Tine Bleken
Vedtak: Valgt

9. Valg av valgkomité

Som representant(er) i valgkomitéen for 1 ar, ble foreslatt Mikkel Mgrch Sollie og Astrid
K. Brown.

Vedtak: Valgt

10. Ingen innkomne saker.

Mgtet ble hevet kl.: 18:40. Protokollen signeres av

Mgteleder
Navn: Wenche H. C. Braathen/s/

Farer av protokollen
Navn: Kristin Moseby/s/

Protokollvitne
Navn: Tone Steinum/s/



Til andelseierne i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Velkommen til ekstraordinaer generalforsamling!
Styret haper du leser gjennom innkallingen og stemmer p& sakene som er til behandling.
Iht. smittevernskravene fra myndighetene vedrgrende koronaviruset Sars-Cov-2, vil den

ekstraordinzere generalforsamlingen i borettslaget bli holdt digitalt. Dette foregar ved hjelp av
lzsningen Digitalt arsmgte fra OBOS.

Hvis du ikke har mottatt invitasjon til matet digitalt, kan dette skyldes at du ikke har registrert ditt mobilnummer
og/eller epost hos borettslaget, eller at denne informasjonen ikke er oppdatert hos deg.

Du kan likevel ga inn pa mgtet via nettadressen: _https://vibbo.no/6472/

Generalforsamlingen starter:
e Matet dpnes 25.01.2021 kl. 10:00
e Mgtet er dpent for avstemning i 8 dager og siste dato for avstemning er 02.02.2021
kl. 10:00

Hvordan deltar du digitalt?
e Du far en link via SMS
e Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa https://vibbo.no/6472/
e Trykk pa linken og delta i mgtet. Du kan se igjennom sakene og avgi dine
stemmer.
e Dersom du ikke far tilgang til arsmgtet digitalt, kontakt selskapets radgiver i OBOS
pa tif 22 86 54 60.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?
e Alle andelseiere kan stemme i generalforsamlingen
e Det er kun én stemme per andelsleilighet

Fysisk innkalling til eiere som ikke har mulighet til & delta digitalt

Andelseiere som ikke har akseptert elektronisk kommunikasjon med borettslaget, og/eller
ikke har oppgitt sitt mobilnummer mottar en fysisk utgave av innkallingen i sin postkasse
med manuell stemmeseddel.

For & stemme manuelt, benytter du stemmeseddelen som er vedlagt til slutt i denne
innkallingen. Falg anvisningene pa stemmeseddelen for & avgi dine stemmer.

Classification: Open



Innkalling til generalforsamling

Ekstraordineer generalforsamling i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag
avholdes digitalt 25.01.2021 — 02.02.2021 pa https://vibbo.no/6472/

Til behandling foreligger:

1.

2.

Godkjenning av mgteinnkallingen

Valg av minst en andelseier som protokollvitne
Som protokollvitne foreslas Marit Vedde Harsjagen.

Ved gjennomfgring av borettslagets fornyelse av vann- og avigpsrer:
Etablering av bad med fliser og dusjnisje, overgang til felles varmtvannsanlegg
med bergvarme og oppgradering av det elektriske anlegget

. Forslag om prioritetsvikelse for pantelan

Prosjekthonorar til styret med varamedlemmer pa kr 150 000 for merarbeid ved
forberedelser og gjennomfgring av rehabilitering av rgr og vatrom.

Valg av ett styremedlem fram til ordinaer generalforsamling 2021

Valg av to varamedlemmer fram til ordinger generalforsamling 2021

@steras 18.01.2021
| styret for Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

styreleder nestleder
Wenche Helene C Braathen/s/ Tine Bleken/s/
styremedlem varamedlem
Bernt Heyerdahl Follestad/s/ Marit Vedde Harsjgen/s/

Classification: Open



FORSLAGENE:

SAK 3: Ved borettslagets fornyelse av vann- og avlgpsrar:
Etablering av bad med fliser og dusjnisje, overgang til felles varmtvannsanlegg
med bergvarme og oppgradering av elektriske anlegget.

Vedlikeholdsngkkel fra OBOS Prosjekt og forundersgkelser med prgvetaking ved
Selvaag viste at det er helt ngdvendig med komplett fornyelse av vann- og avigpsrar
for bad og kjgkken pa grunn av utgatt levetid og tilstand. For & gjennomfgre dette ma
badegulv i den enkelte leilighet brytes opp. Som konsekvens av dette ma det
gjennomfgres ngdvendig baderomsrehabilitering. Styret har plikt til & vedta dette iht.
vedtekter og lov. Borettslagets felles eiendom og verdi blir ivaretatt og antall
skadesaker samt forsikringspremie pavirkes positivt av dette. Styret har inngatt
samspillavtale med Selvaag og oppstart av rgrfornyelse starter opp varen 2021.
Taknedlgp ragrfornyes. Det installeres felles varmtvannsanlegg med bergvarme.
Gulvvarme pa bad og klargjering for vaskemaskin.

For a sikre tilstrekkelig balansert stremtilfarsel i anlegget oppdateres det til 3-fas
strammaler og 3x32 Ampere hovedsikringer for den enkelte leilighet med begrunnelse i
nagdvendig kapasitet og brannsikkerhet. Da enkelte fellessikringer pa hovedtavla tidvis
gar varme, er vi avhengig av a fa balansert stramtilfgrselen mellom fasene bedre, samt
holde nede streamforbruket. Uten felles varmtvannsanlegg og bedre balansert
stramforsyning risikerer vi at hovedsikringer i kjelleren som gar til mange leiligheter
begynner & ga. Det vil si at du ma forvente strambrudd i din oppgang hvis tiltaket ikke
blir gjennomfart.

Styret har i samarbeid med Selvaag vurdert at demontering og remontering av det
gamle baderomsinventaret ikke er mulig og fremlegger for generalforsamlingen forslag
om et badene gjenopprettes med dusjnisje, vegghengt toalett, ny vaskeservant og
speilskap iht. alternativ 1 pa orienteringsmgtet i desember 2020.

Se videre om bakgrunn for saken pa side 5.

Styrets innstilling: Styret oppfordrer om tilslutning til framlagt forslag om bad med
fliser, dusjnisje, vegghengt toalett og servant med underskap og speilskap da dette er
den mest hensiktsmessige lgsningen.

Dersom forslaget ikke far tilstrekkelig flertall, vil den enkelte selv matte tilbakefare
(inventaret pa) eget bad for egen kostnad. Det vil si badene blir levert med vegg/gulv
0g integrert vegghengt toalett, men uten vask, dusj og innredning ellers. Innredning vil
den enkelte matte besgrge for egen kostnad. Dette kan ogsa medfare hgyere
forsikringskostnader for borettslaget da vi ikke kan garantere at alt vatromsinventaret
blir profesjonelt montert.

Totalkostnaden ved selve rehabiliteringen vil fordeles over felleskostnader uavhengig

av stemmeresultatet. Videre bes det om tilslutning til overgang til felles bereder og
oppdatering av strammalere og hovedsikring for & gjennomfgre rehabiliteringen.

Classification: Open



Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen godkjenner forslag om etablering av bad med fliser og dusjnisje
(alt. 1 fra styret) med overgang til felles varmtvannsbereder med bergvarme og
oppdatering av strammalere og hovedsikring.

Forslaget vedtas med alminnelig flertall (50%).

SAK 4: Forslag om prioritetsvikelse for pantelan

For & kunne oppna best mulige lanebetingelser, kan det veere ngdvendig at lanet gis
prioritet foran andelenes innskudd. Dersom forslaget ikke far tilstrekkelig flertall, opptas
lanet som 2. prioritet som kan medfare en hayere rentesats. Estimert kostnad for
styrets innstilling er 32 millioner kr. Styret ber om fullmakt til & ta opp 1.prioritetslan pa
inntil kr 34 millioner kr i tilfelle prosjektet far noe hayere kostnad enn forventet.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen slutter seg til at lan til finansiering av
overnevnte tiltak sikres med pant i borettslagets eiendommer med prioritet foran
innskuddene. Forslaget krever 2/3 flertall.

SAK 5: Prosjekthonorar til styret med varamedlemmer pa kr 150 000 for
merarbeid ved forberedelser og gjennomfgring av rehabilitering av rgr og
vatrom. Som varslet pa beboermgtet 15. desember krever styret et tilleggshonorar da
dette medfgrer et vesentlig og omfattende merarbeid.

Forslag til vedtak: Styret mottar et honorar pa kr 150 000 i forbindelse med arbeid
knyttet til rehabilitering av rgr og vatrom, honoraret fordeles og utbetales etter
anvisning fra styret.

SAK 6: Valg av ett styremedlem fram til ordinser generalforsamling

Da styremedlem Max Eckbo Hallgvist og 1. vara Vanessa Gilje Bgrresen har flyttet fra
borettslaget og gnsker & fratre fra styret foreslar valgkomiteen at Marit Vedde
Harsjgen (27A) velges som styremedlem fram til ordinaer generalforsamling 2021.

Forslag til vedtak: Marit Vedde Harsjgen velges som styremedlem fram til ordinaer
generalforsamling 2021.

SAK 7: Valg av to varamedlemmer fram til ordinager generalforsamling
Det skal velges to varamedlemmer fram til ordinger generalforsamling. Valgkomiteen
forslar falgende: Sebastian Sollund (31B) og Elin Hofstad (27C).

Forslag til vedtak: Sebastian Sollund og Elin Hofstad velges som styremedlem fram
til ordinaer generalforsamling 2021.

Classification: Open



Bakgrunn for sak 3: Ved borettslagets fornyelse av vann- og avlgpsrar:
Etablering av bad med fliser og dusjnisje, overgang til felles varmtvannsanlegg med
bergvarme og oppgradering av elektriske anlegget.

Borettslaget bestar av to blokker med totalt 96 leiligheter oppfart i 1967. | desember 2017 laget
OBOS Prosjekt en vedlikeholdsplan der de skrev falgende «Flere komponenter tilknyttet vann-
/avlgpsrgrene og vatrommene har overskredet anbefalt brukstid. Ut fra boligselskapets skadehistorikk kan man se at
det har forekommet lekkasjer/skader, og antallet skader ma forventes gkt i Grene som kommer. [...] Utskifting av felles
vann- og avlgpsledninger ma paregnes. | de fleste tilfeller medfarer utskiftingen at "alle" vatrommene ma
rehabiliteres.[..] Med bakgrunn i at felles vann- og avlgpsrgr er vurdert & ha begrenset gjenvaerende brukstid anbefaler
vi boligselskapet & utarbeide et forprosjekt for fremtidig rehabilitering av rar og vétrom.» Dette ble det skriftlig
varslet om i arsmeldingene til generalforsamlingene i 2018, 2019 og 2020.

Viser ogsa til utsendt informasjon til beboermatet den 15.desember 2020.

Styret har i 2020 inngatt en samspillsavtale med Selvaag Prosjekt for prosjektet. Forprosjekt er
gjennomfgrt der det er tatt prgver av vannrgr og inspisert avigpsrgr med kamera. Resultatet av
undersgkelsene viser stort behov for & gjennomfgre tiltak med hensyn til vann og avigpsrar da det
er stor fare for ytterligere vannlekkasjer og at rgrene tetter seg.

Vedlikehold av borettslagets bygninger og felles tekniske installasjoner er styrets ansvar og
oppgave ifglge borettslagsloven og vedtektene. Ngdvendige tiltak for starre vedlike-hold av avligps-
og vanntilfgrselsrar, og tilbakestilling av berarte vatrom kan styret derfor beslutte selvstendig. Ved
a giennomfgre en samlet gjenopprettelse av baderommene med inventar, vil reklamasjonsretten
gjelde fra siste dag arbeidet utfgres og innga i borettslagets reklamasjonsrett.

Ngdvendig laneopptak kan vedtas av styret, men laneopptak med prioritet foran opprinnelige
innskudd som kan gi gunstigere lan krever 2/3 flertall av generalforsamlingen.

Vann og avlgpsrerene ligger inne i vegger, kanaler og gulv. For a skifte rarene ma eksisterende
bad rives. Bunnledninger i kjellergulv og taknedlgp kan rgrfornyes med innvendig streampe. Skifte
av vannrgr til brannslangene i oppgangene blir uhensiktsmessig kostbart, og planlegges erstattet
av brannslukkere.

For & redusere kostbare vannlekkasjer, samt redusere belastning pa det elektriske anlegget har vi
kommet fram til at det er hensiktsmessig med et felles varmtvannsanlegg med bergvarme. Det gis
betydelig stette fra ENOVA for tiltaket da dette anses som klimavennlig og strembesparende. Vi
har regnet pa kostnaden av individuelle varmtvannmalere i hver leilighet, og med de forutsetninger
vi har tatt er det ikke lgnnsomt for oss med individuelle varmtvannsmalere. Vi har estimert en
stramkostnad pa kr 57 pr leilighet pr maned som vil bakes inn i felleskostnadene. Felles bereder vil
veere gkonomisk gunstig for den enkelte bolig.

For & fordele belastningen best mulig pa det elektriske anlegget og kunne imgtekomme
stramforbruk i leilighetene sammenliknet med da anlegget ble bygd 1967 har vi kommet fram til at
det beste er & skifte til 3-fas strammaler, med 3x32Ampere hovedsikringer i alle leilighetene.

Avhengig av hva som er oppgradert tidligere, vil det for en god del leiligheter kreves ytterligere
oppgraderinger i sikringsskapene med bl.a. lovpalagt jordfeilbryter og tilstrekkelig kapasitet. Det
kommer egen informasjon rundt individuelle oppgraderinger i sikringsskapene pa et senere
tidspunkt.

Classification: Open



Deltagelse digital ekstraordineer generalforsamling 2021 Ovenbakken 27/31 brl

Pga myndighetenes og kommunens smittevernregler vedr. covid 19 avholdes ekstraordineer

generalforsamling digitalt. Hvis du ikke har mottatt invitasjon til mgtet digitalt, kan dette skyldes at du ikke har
registrert ditt mobilnummer og/eller epost hos borettslaget, eller at denne informasjonen ikke er oppdatert hos deg.

Du kan likevel delta pd matet via nettadressen: _https://vibbo.no/6472/

Hvis du ikke kan bruke den digitale Igzsningen, ma du bruke stemmeseddelen nedenfor.

Stemmeseddel ekstraordinaer generalforsamling 2021 Ovenbakken 27/31 Borettslag (S 6472)

Leilighetsnummer : (ma& oppgis)

Navn pa eier (e): (mA& oppgis)
Du stemmer ved a krysse av i boksen til hgyre for gnsket svar.
Eksempel:
[Stemmer: [ For | X | Mot | |

Saker til behandling:

Se innkallingen side 2

Sak 1. Godkjenning av mgteinnkallingen
IStemmer: |[For | | Mot | |

Sak 2. Valg av minst en andelseier som protokollvitne
IStemmer: [For | | Mot | |

Sak 3. Etablering av bad med fliser og dusjnisje, overgang til felles varmtvannsanlegg med
bergvarme og oppdatering av strammalere og hovedsikring.

Stemmer du For, stemmer du for Styrets innstilling. Stemmer du Mot, blir badene levert med
gulv/vegger og hver enkelt andelseier ma selv sta for innredningen.

IStemmer: [For | | Mot | |

Sak 4. Prioritetsvikelse for pantelan inntil kr 34 millioner kr.
Stemmer du for, stemmer du for Styrets innstilling og opptak av 1. prioritetslan. Stemmer du
Mot, stemmer du for opptak av 2. prioritetslan som kan medfare en hgyere rentesats.

IStemmer: |For | Mot | |

Sak 5. Prosjekthonorar pa kr 150 000 til styret ved rehabilitering
IStemmer: [For | | Mot | |

Sak 6. Valg av Marit Vedde Harsjgen som styremedlem
IStemmer: [For | | Mot | |

Sak 7. Valg av Sebastian Sollund og Elin Hofstad som varamedlemmer
IStemmer: [For | | Mot | |

For at din deltagelse skal bli registrert, ma stemmeseddelen leveres til styrets postkasse i
Ovenbakken 27 C innen 02.02.2021 kl. 10.00.

Classification: Open



De som ikke kan mgte pa digitalt arsmgte kan du mate ved fullmektig.
Dersom du benytter deg av denne retten, ma nedenstdende fullmakt fylles ut og benyttes
sammen med manuell stemmeseddel :

FULLMAKT

Eiers navn: Leilighet:

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

for & mgte/delta pa arsmatet i

Boligselskapets navn: Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)




Protokoll til &rsmete 2021 for Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Organisasjonsnummer: 948859599
Mgatet er blitt gjennomfert heldigitalt fra 25. januar kl. 10:00 til 2. februar kl. 10:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 69.
Folgende saker ble behandlet p& arsmgtet:

1. Godkjenning av meteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den méaten arsmgatet er innkalt pa.

Vedtak
Mgateinnkallingen godkjennes

Antall stemmer for vedtak: 64
Antall stemmer mot: O

Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (60%)

2. Valg av protokollvitne
Valg av minst en andelseier til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering
digitalt.

Styrets innstilling
Styret foreslar Marit Vedde Harsjgen som protokollvitne.

Vedtak
Marit Vedde Harsjgen er valgt.

Antall stemmer for vedtak: 65
Antall stemmer mot: O

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (60%)

3. Ved gjennomfering av borettslagets fornyelse av vann- og avlgpsrer: Etablering av
bad med fliser og dusjnisje, overgang til felles varmtvannsanlegg med bergvarme og
oppgradering av det elektriske anlegget

Vedlikeholdsngkkel fra OBOS Prosjekt og forundersakelser med pravetaking ved
Selvaag viste at det er helt nedvendig med komplett fornyelse av vann- og avlgpsrar
for bad og kjgkken pé grunn av utgatt levetid og tilstand. For & gjennomfare dette

mé& badegulv i den enkelte leilighet brytes opp. Som konsekvens av dette ma det
gjennomferes nedvendig baderomsrehabilitering. Styret har plikt til 8 vedta dette iht.
vedtekter og lov. Borettslagets felles eiendom og verdi blir ivaretatt og antall skadesaker
samt forsikringspremie pavirkes positivt av dette. Styret har inngatt samspillavtale med
Selvaag og oppstart av rerfornyelse starter opp varen 2021. Taknedlgp rarfornyes. Det



installeres felles varmtvannsanlegg med bergvarme. Gulvvarme pé bad og klargjering
for vaskemaskin.

For & sikre tilstrekkelig balansert stremtilfersel i anlegget oppdateres det til 3-fas
stremmaler og 3x32 Ampere hovedsikringer for den enkelte leilighet med begrunnelse
i nedvendig kapasitet og brannsikkerhet. Da enkelte fellessikringer p& hovedtavla tidvis
gdr varme, er vi avhengig av & fa balansert stremtilferselen mellom fasene bedre,

samt holde nede stremforbruket. Uten felles varmtvannsanlegg og bedre balansert
stremforsyning risikerer vi at hovedsikringer i kjelleren som géar til mange leiligheter
begynner & ga. Det vil si at du ma forvente strembrudd i din oppgang hvis tiltaket ikke
blir gjennomfert.

Styret har i samarbeid med Selvaag vurdert at demontering og remontering av det
gamle baderomsinventaret ikke er mulig og fremlegger for generalforsamlingen forslag
om et badene gjenopprettes med dusjnisje, vegghengt toalett, ny vaskeservant og
speilskap iht. alternativ 1 p& orienteringsmgtet i desember 2020.

Se videre om bakgrunn for saken p4 side 5 i innkallingen.

Styrets innstilling

Styret oppfordrer om tilslutning til framlagt forslag om bad med fliser, dusjnisje,
vegghengt toalett og servant med underskap og speilskap da dette er den mest
hensiktsmessige lasningen.

Dersom forslaget ikke far tilstrekkelig flertall, vil den enkelte selv métte tilbakefare
(inventaret p8) eget bad for egen kostnad. Det vil si badene blir levert med vegg/gulv
og integrert vegghengt toalett, men uten vask, dusj og innredning ellers. Innredning
vil den enkelte matte besgrge for egen kostnad. Dette kan ogs8 medfgre hgyere
forsikringskostnader for borettslaget da vi ikke kan garantere at alt vatromsinventaret
blir profesjonelt montert.

Totalkostnaden ved selve rehabiliteringen vil fordeles over felleskostnader uavhengig
av stemmeresultatet. Videre bes det om tilslutning til overgang til felles bereder og
oppdatering av stremmalere og hovedsikring for & gjennomfere rehabiliteringen.

Vedtak

Generalforsamlingen godkjenner forslag om etablering av bad med fliser og dusjnisje
(alt. 1 fra styret) med overgang til felles varmtvannsbereder med bergvarme og
oppdatering av strammalere og hovedsikring.

Antall stemmer for vedtak: 65
Antall stemmer mot: 1

Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (60%)

4. Forslag om prioritetsvikelse for pantelén
For & kunne oppné best mulige lanebetingelser, kan det veere nedvendig at [&net gis
prioritet foran andelenes innskudd. Dersom forslaget ikke far tilstrekkelig flertall, opptas



l&net som 2. prioritet som kan medfere en hgyere rentesats. Estimert kostnad for styrets
innstilling er 32 millioner kr. Styret ber om fullmakt til & ta opp 1.prioritetslan pa inntil kr
34 millioner kri tilfelle prosjektet f&r noe hayere kostnad enn forventet.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen slutter seg til at 1an til finansiering av overnevnte tiltak sikres med
pant i borettslagets eiendommer med prioritet foran innskuddene.

Vedtak
Generalforsamlingen slutter seg til at 1an til finansiering av overnevnte tiltak sikres med
pant i borettslagets eiendommer med prioritet foran innskuddene.

Antall stemmer for vedtak: 64
Antall stemmer mot: 1

Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

5. Prosjekthonorar til styret med varamedlemmer p& kr 150 000 for merarbeid ved
forberedelser og gjennomfering av rehabilitering av rer og vatrom.
Prosjekthonorar til styret med varamedlemmer p4 kr 150 OO0 for merarbeid ved
forberedelser og gjennomfaring av rehabilitering av rer og vétrom. Som varslet pé
beboermgtet 15. desember krever styret et tilleggshonorar da dette medferer et
vesentlig og omfattende merarbeid.

Styrets innstilling
Styret mottar et honorar pé kr 150 OO0 i forbindelse med arbeid knyttet til rehabilitering
av rgr og vatrom, honoraret fordeles og utbetales etter anvisning fra styret.

Vedtak
Styret mottar et honorar pé kr 150 OO0 i forbindelse med arbeid knyttet til rehabilitering
av rgr og vatrom, honoraret fordeles og utbetales etter anvisning fra styret.

Antall stemmer for vedtak: 60
Antall stemmer mot: 4

Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (60%)

6. Valg av tillitsvalgte
Falgende ble valgt:
Styremedlem: Marit Vedde Harsjgen

Varamedlemmer: Sebastian Sollund, Elin Hofstad
Protokollen signeres av:
Mgteleder: Wenche H. C. Braathen/s/
Protokollvitne: Marit Vedde Harsjgen/s/

Styret har etter valg pa ekstraordineer generalforsamling januar 2021 fatt falgende sammensetning:

Navn Adresse Valgt for

Leder Wenche H. C. Braathen Ovenbakken 27 A 2020-2021
Nestleder Tine Bleken Ovenbakken 27 A 2019-2021
Styremedlem Bernt Heyerdahl Follestad Ovenbakken 27 A 2020-2021
Styremedlem Marit Vedde Harsjgen Ovenbakken 27 A 2021-2021
Varamedlem  Einar Stensrud Ovenbakken 27 B 2020-2021
Varamedlem  Sebastian Sollund Ovenbakken 31 C 2021-2021
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Vedtekter

For Ovenbakken 27 og 31 Borettslag, org nr. 948 859 599
Tilknyttet OBOS

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 23. februar 1984, endret den 28.april 2016, sist
endret 28. mai 2021.

1. Innledende bestemmelser
1.1. Formal
Ovenbakken 27 og 31 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1.2. Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Baerum kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS, som er forretningsfagrer.

2. Andeler og andelseiere
2.1. Andeler og andelseiere

(1) Andelene lyder pa kroner 100,-.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller
andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om 3
skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Itillegg har OBOS rett til & eie inntil 10% av andelene.

(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2.2. Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektens punkt 4.2.

2.3. Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.



(3)

(4)

(5)

Nekter borettslaget a8 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram
til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til a erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort
at en ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
3.1. Hovedregel for forkjppsrett

(1)

(2)

(3)

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to
siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan
heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til 3
gjore forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen
nevnt i vedtektenes punkt 3.2, jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3.2. Frister for 3 gjore forkjgpsrett gjeldende
Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3.3. Naermere om forkjgpsretten

(1)

(2)

(3)

(4)

Ansienniteten i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverfgring
4.1. Boretten

(1)

Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene. Hele utearealet er definert som fellesarealer, inklusive arealet utenfor
leiligheter i fgrste etasje.



(2)
(3)

(4)

(5)

Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.
Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere
til skade eller ulempe for andre andelseiere.

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan
ikke nektes uten saklig grunn.

Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

4.2. Bruksoverlating

(1)
(2)

(3)

(4)

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

- Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen
i minst ett av de to siste arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av
hele boligen for opptil tre ar.

- Andelseieren er en juridisk person.

- Andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

- Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.

- Det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke

sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at

spknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten

godkjenning.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold
5.1. Andelseierens vedlikeholdsplikt

(1)

(2)

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slik som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
med fgrste hovedsikring /inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.



(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.
Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o.l.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt
ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a8 sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Alle planlagte endringer som gjelder leilighetens vegger, ventilasjon, vatromssoner
og/eller VVS ma varslers skriftlig til styret for tiltaket iverksettes. Andelseiere ma sendes
skriftlig ssknad om bygging av platting. Ogsa innsetting av ildsted skal varsles til styret.

(9) Selvom borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes egenandel dersom
forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. | tilfeller der skaden skyldes forhold som
omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt, dekkes egenandelen av borettslaget.

5.2. Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal
laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
bzerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse
6.1. Mislighold
Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6.2. Palegg om salg
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende 3 selge andelen jf. borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til
kreve andelen solgt.

6.3. Fravikelse



Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet
7.1. Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.

7.2. Borettslagets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak
8.1. Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst to andre
medlemmer med to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8.2. Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt opp til
andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
etter forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammagtte styremedlemmene.

8.3. Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksf@rt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de navngitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer mptelederens stemme utslaget. De som stemmer for at vedtak som innebaerer
en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.
2. A gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd.
3. Salg eller kjgp av fast eiendom.
4. Ataopp 1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.



5. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning.

6. Andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8.4. Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

Generalforsamlingen
9.1. Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9.2. Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.
(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9.3. Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst dtte og hgyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9.3 (1).

9.4. Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9.5. Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9.6. Stemmerett og fullmakt
Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.



9.7. Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal
regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10.1. Inhabilitet

(1) Etstyremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg
selv eller naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om
salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

10.2. Taushetsplikt
Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10.3. Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller
laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11.1. Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf.
borettslagslovens § 7-12:
- Vilkar for & veere andelseier i borettslaget.
- Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget.
- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer.

11.2. Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr. 39. jf. Lov om boligbyggelag av samme dato.



P

Arsmote 2023

Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

20. april 2023

Selskapsnummer: 6472 ﬁ OBOS



Velkommen til &rsmgate i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p8 &rsmgatet. Styret héper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta p8 drsmgotet.

Dato for &rsmaotet:
20. april 2023 kl. 18:00, Dsteras skole.

Hvem kan stemme pé& drsmeotet?
Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

¢ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsé rett til & veere til
stede og til & uttale seg.

e Enstemme avgis pr. eierandel.

* Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom et flertall p& &rsmotet tillater det.

e Eieren kan mgate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der
flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake
nar som helst. Styremedlemmer, forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa
rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til & uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og &rsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Valgkomite

10. Innkomne saker

Med vennlig hilsen,
Styret i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag
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Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke 8rsmgatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Styrets innstilling
Styret foresl&r Wenche H. C. Braathen som mgteleder.

Forslag til vedtak
Velges pé generalforsamling.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter
og fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn
kan det velges en protokollfgrer. Etter loven skal det ogsé velges minst en eier til & signere
protokollen sammen med mgteleder.
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Forslag til vedtak
Velges pé generalforsamling.

Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méaten arsmgatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at 8rets resultat dekkes av egenkapital.

Styrets innstilling
Styret foreslar at Arsrapport og arsregnskap godkjennes og at &rets resultat dekkes av
egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 200 00O iht budsjett 2023.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 200 O0O0.

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens innstilling:

Styreleder 1 ar: Wenche H. C. Braathen
Styremedlemmer 2 &r: Tine Bleken og Bernt H. Follestad
Styremedlem 1 &r : Erlend K. K. Rooth

Varamedlemmer 1 &r: Bjgrnar Kvinge og Elin Andresen Hofstad

Baerum, 17.03.2023
Mikkel M. Sollie og Kirsti Owe

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:

¢ Wenche H. C. Braathen

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

e Bernt Heyerdahl Follestad

¢ Tine Bleken

Valg av 1styremedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem :

e Erlend K. Krist Rooth

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 &r
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Felgende stiller til valg som varamedlem:

e Bjgrnar Kvinge

¢ Elin Andresen Hofstad

Sak 8
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene
sitteri ett ar.

Innstilling
Styret foreslér Wenche H.C. Braathen og Tine Bleken som delegat og vara til OBOS'
generalforsamling.

Roller og kandidater

Valg av 1delegat \Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som delegat:

* Wenche H.C. Braathen
Valg av 1varadelegat VVelges for 1 &r
Felgende stiller til valg som varadelegat:

e Tine Bleken

Sak 9
Valgkomite

Roller og kandidater

Valg av 2 medlem Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som medlem:

e Velges pé& generalforsamlingen.

e Velges pé generalforsamlingen
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Sak 10
Innkomne saker

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Ingen innkomne saker.
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ARSRAPPORT FOR 2022

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Wenche Helene C Braathen Ovenbakken 27 A
Nestleder Tine Bleken Ovenbakken 27 A
Styremedlem Bernt Heyerdahl Follestad Ovenbakken 27 A
Styremedlem Erlend Kjetil Krist Rooth Ovenbakken 31 C
Varamedlem Elin Andresen Hofstad Ovenbakken 27 C
Varamedlem Bjgrnar Kvinge Ovenbakken 31 C

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Bernt Heyerdahl Follestad Ovenbakken 27 A
Varadelegert

Tine Bleken Ovenbakken 27 A
Valgkomiteen

Kirsti Owe Ovenbakken 31 A
Mikkel Mgrch Sollie Ovenbakken 31 A

Kontaktinformasjon

Styret

Henvendelser til styret bes sendt til styret2731@gmail.com. Henvendelser via Vibbo vil
ikke bli besvart. Telefonnummer til styrets medlemmer henger pa oppslagstavlene i hver
oppgang. Se vibbo.no/ovenbakken-27-0g-31 for informasjon og nyheter om borettslaget
og din bolig.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Borettslaget bestar av 96 andelsleiligheter.

Ovenbakken 27 og 31 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 948859599, og ligger i BA RUM kommune

Gards- og bruksnummer: 35/ 58
Farste innflytting skjedde i 1967. Tomten ble kjgpt i 1966 og er pa 8 380 m2.
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Vedlegg 1 Brava@Port med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf



2 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Ovenbakken 27 og 31 Borettslag har ingen ansatte.
Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Styret har avholdt 11 styremgter i 2022. | tillegg har vi hatt Igpende kontakt via
meldingsgruppe, e-post, sms og telefon. Selv om selve rehabiliteringsprosjektet for
beboere ble avsluttet i 2021 har styret ogsa i 2022 hatt mye mgtevirksomhet og arbeid
med etterarbeid.

For farste gang pa noen ar ble det avviklet fysisk generalforsamling.

Det ble igjen arrangert dugnad varen 2022. Selv om veeret var helt elendig var det brukbar
deltakelse. Dugnaden ble avsluttet med litt mat og drikke i kjelleren i 27.

e Styret har hatt 2 forsikringssaker det siste aret.

e Som avklart pa generalforsamlingen 2021 ble utleieleiligheten solgt i 2022.

e Satt pa blikkenslag pa pipene.

o Skiftet ut enkelte bord pa garasjen og bod samt beiset garasjen.

e Undersgkt ventilasjon og avdekket ulike problemer.

o Fikset takviftene

e Reparert plen etter VVS rehabilitering

e Oppfolging av Selvaag Prosjekt

o Viderefgrt oppgradering av det elektriske anlegget i blokkene som bl.a feilsgking og
reparasjon/utskifting av utelys. Utskifting av lamper i kjelleren og endret til tidsstyrt
bryter for lys ved inngangspartiene.

e Smgarebodene har fatt nye stramkontakter.

e Reparasjon av rekkverk ved kjellernedgang i 27-blokken.

o Skiftet slitte lassylindere i alle 6 hovedinngangene.

e Anskaffet nye hageslanger med tromler, trillebar og haytrykkspyler

e Det ble gjennomfart skjeggkresanering i 27-blokken varen 2022.

Vedlegg 1 Brava@Port med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf



3 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

e Det har veert utfart arlig service og manedlig rens av vaskemaskinene i kjellere.

Det ble i 2022 etablert en hagegruppe som skal gjare det trivelig pa uteomradet. Er du
interessert i a vaere med kontakt styret pa styret2731@gmail.com med hagegruppe i
emnefeltet.

For ytterligere informasjon om borettslaget og din bolig, https://vibbo.no/ovenbakken-27-
0g-31. Styret legger ut viktig informasjon pa Vibbo pa bade temasider og som nyheter.

Styret gnsker a rette en spesiell takk til Tone Steinum som i 2022 patok seg ansvaret for &
heise flagg pa arets merkedager.

Styret minner om

> Sgppel/papir/papp/plast o.l. ma ikke settes pa utsiden av containerne.

Ei heller i oppgangene. Er det fullt (noe det ikke burde bli dersom alle kvitter seg med
sgppel pa en forsvarlig og korrekt mate), ma dere ta det med inn igjen.
Papp/papir-containerne er for vanlig hushold. Avfall etter oppussing/flytting ma
kjgres bort for egen regning.

Papp/papir ma deles opp i mindre biter sa de ikke stenger/sperrer nedlgpet. Det gjelder
spesielt store pizzaesker i hardpapp.

> Det ma brukes grgnne tynne poser til matavfall. De finnes utenfor vaskerommet i
kjelleren. Dersom det begynner a bli tomt ma det meldes til styret umiddelbart.

> Annet sgppelet ma pakkes forsvarlig inn og legges i korrekt container.

> Det skal ikke oppbevares sko, skoskap barnevogner, sportsutstyr o.l. i
oppgangene. Det ma oppbevares inne i leilighetene eller i egen bod i kjelleren.

> Det er bandtvang pa borettslagets omrade, samt plikt til & plukke opp ekskrementer
umiddelbart.
Katter skal ikke veere til sjenanse for naboene, og ikke slippes lgs i oppgangene.

> Det ma sgkes om fremleie pa forhand, og at dette ikke reduserer andelseiers plikter
overfor borettslaget og at de som leier ut til enhver tid plikter & holde sine leietakere
orientert om borettslagets husordensregler og vedtekter.

> Alle beboere som bruker fellesrommene ma rydde og rengjgre etter seg.

Borettslagets utfordringer

1. Det er fortsatt et problem at noen beboere velger a etterlate mgbler, hvitevarer, el-
artikler og annet skrot i fellesrommene i kjellerne vare. Dette utgjar en stor
brannfare, noe ABVK har papekt gjentatte ganger. Det er ogsa lite hyggelig. | tillegg
ma felleskapet betale for opprydding, bortkjaring og avlevering av skrotet.

Det er kun tillatt & oppbevare mgbler, utstyr ol. i en kortere periode og da kun etter
en skriftlig avtale med styret, som vil anvise plass.

Vedlegg 1 Wrena@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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2. Viistyret far en god del henvendelser om ungdvendig kjgring pa stikkveiene foran
blokkene. Vi minner om at kjaring pa disse veiene kun er ment til av- og palessing
av stgrre utstyr og varer samt ved evt sykdom/funksjonsnedsettelse hos beboer.
Innleide handverkere og bestilte vareleveringer er selvfglgelig unntatt. Vedvarer
denne gkte kjaringen vil vi matte vurdere a sette inn bommer noe vi helst vil unnga,
sa forsgk & begrense kjgring pa disse veiene. Innleide handverkere ma til enhver tid
ikke sperre for sgppeltemming og ma legge igjen telefonnummer i vindu.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i &rsrapportens punkt om budsjett for 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er kr 768 811 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak beregning av
tilskudd fra Enova, Selvaag hadde benyttet et annet beregningsgrunnlag enn det som var
korrekt. Borettslaget har hatt til vurdering via juridisk avdeling i OBOS om dette kunne gi
grunnlag for krav om erstatning, men da dette ikke dreier seg om tap av penger er dette
vanskelig.

Driftskostnadene er kr 1 394 936 hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak siste
faktura vedr. rehabilitering som ikke var inntatt i budsjett 2022.

Finanskostnader er kr 429 068 hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak
rentegkninger.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas dekket av
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 Rrsra@port med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Sterre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 350 000 til ordinaer drift og vedlikehold.

Kommunale avgifter i BERUM kommune
For 2023 er det lagt til grunn en gkning pa 3,1 % for renovasjon, 20 % for vann- og avlgp
iht budsjettforslag fra kommunen.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2023, men antar at stramstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pd omtrent samme kostnadsniva som i
2022.

Forsikring

Styret har innhentet nytt tilbud fra Gjensidige, forsikringspremien er justert ned for 2023 iht.
tiltak gjennomfart i rehabilitering 2021.

Lan

Ovenbakken 27 og 31 Borettslag har ett |an i Handelsbanken per 03.03.2023, per
31.12.2022 hadde borettslaget tre Ian i Handelsbanken som ble samlet i ett 1an i februar
2023, se egen note.

Borettslaget nedbetalte i februar 2023 kr 1,5 mill. av samlet gjeld etter salg av utleiebolig i
2022.

Per 03.03.2023 har eksisterende lan flytende rente pa 3,85%. Lanet har manedlig forfall,
opprinnelig lan lgper fram til 30.01.51.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent
Forretningsfarerhonoraret er holdt pa samme niva som i 2022.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2023.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2023.

Budsijettet er basert pa 20 % gkning av felleskostnadene fra 01.02.23.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ovenbakken 27 og 31 Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2022, 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

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2022, 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 gjennomfeart revisjonen i samsvar med 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige 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 &rsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke avrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a 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 @vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for a 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 folge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedlecfgtsautoriserte revisorer, mediemmer av Den norskeiRevisgHarening og-autoriser segnskapsfarerselskan Boretislag. pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets 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 hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 9. mars 2023

PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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OVENBAKKEN 27 OG 31 BORETTSLAG
ORG.NR. 948 859 599, KUNDENR. 6472

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps-
skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap,

balanse og tilhgrende noter.

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige gkonomiske
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger,
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er
de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til &
vurdere om det er ngdvendig a endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra

pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2022 2021 2022 2 023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3080635 2505726 3080635 3290800
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -1 318666 -34 054 319 1274 150 507 010
Tilbakefaring av avskrivning 14 1 0 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 16 145 452 36 000 000 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -1709408 -1370772 -1729000 -1369 000
Salg leilighet 10400 3081 201 0 0 0
Tilleggsinnb. borettsinnskudd 12 000 0 0 0
Innsk. gremerk. bankkto -515 0 0 0
Investering i aksjer/andeler 100 0 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 210 165 574 909 -454 850 -861 990
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3290800 3080635 2625785 2428810
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3536 853 3879169
Kortsiktig gjeld -246 053 -798 534
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3290800 3080635

Vedlegg 1
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6472 - OVENBAKKEN 27 OG 31 BORETTSLAG
ORG.NR. 948 859 599, KUNDENR. 6472

RESULTATREGNSKAP
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4711727 4273 439 4 692 000 5510 000
Andre inntekter 3 121 462 51 068 910 000 150 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 4833189 4324507 5602 000 5660000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -21 150 -44 300 -21 150 -21 150
Styrehonorar 5 -150 000 -150 000 -150 000 -200 000
Avskrivninger 14 -1 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -22 850 -7 170 -6 300 -9 500
Andre honorarer 0 -150 000 0 0
Forretningsfarerhonorar -260 340 -253 990 -253 900 -260 340
Konsulenthonorar 7 -60 743 -92 239 -50 000 -40 000
Kontingenter -19 000 -19 000 -19 000 -19 200
Drift og vedlikehold 8 -2495481 -35179960 -1 000 000 -350 000
Forsikringer -219 796 -289 475 -290 000 -234 000
Kommunale avgifter 9 -554 610 -514 929 -535 500 -624 800
Energi/fyring -191 048 -162 088 -250 000 -230 000
TV-anlegg/bredband -594 336 -574 291 -580 000 -620 000
Andre driftskostnader 10 -405 432 -477 035 -444 000 -436 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4994 786 -37914477 -3599850 -3044990
DRIFTSRESULTAT -161 598 -33 589 970 2002150 2615010
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 50 805 38 811 0 35 000
Finanskostnader 12 -1207 873 -503 160 -728 000 -2 143 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 157 068 -464 349 -728 000 -2 108 000
ARSRESULTAT -1 318 666 -34 054 319 1274150 507 010
Overfgringer:
Udekket tap -1 318 666 -34 054 319
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6472 - OVENBAKKEN 27 OG 31 BORETTSLAG
ORG.NR. 948 859 599, KUNDENR. 6472

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 555 027 555 027
Tomt 347 265 347 265
Andre varige driftsmidler 14 238 377 238 378
Miljgbankkonto, gremerket 103 435 0
SUM ANLEGGSMIDLER 1244104 1140670
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 36 0
Forskuddsbetalte kostnader 15916 311
Driftskonto OBOS-banken 674 376 318 006
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 53 500
Sparekonto OBOS-banken 2 846 525 3 507 352
SUM OML@PSMIDLER 3536853 3879169
SUM EIENDELER 4 780 957 5019 839
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 96 * 100 9 600 9 500
Udekket tap 15 -44 254 577 -46 017 112
SUM EGENKAPITAL -44 244 977 -46 007 612
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 47 548 961 49112917
Borettsinnskudd 17 1128 000 1116 000
Avsetning bomiljgtiltak 18 102 920 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 48 779 881 50228 917
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 236 023 719 175
Skyldige offentlige avgifter 0 74 650
Palgpte renter 10 030 4709
SUM KORTSIKTIG GJELD 246 053 798 534
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 780 957 5019 839

Vedlegg 1

Brsna@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf



Vedlegg 1

13 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Pantstillelse 19 56 128 000 56 128 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 07.03.2023,

STYRET | OVENBAKKEN 27 OG 31 BORETTSLAG

Wenche Helene C Braathen/s/ Bernt Heyerdahl Follestad/s/

Erlend Kjetil Krist Rooth/s/ Tine Bleken/s/

RrsrapBort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.
INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 4 490 472
Parkeringsleie 107 700
Garasjeleie 99 000
Lokaler 15 200
Leie 49571
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4761943
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -31 616
Parkeringsleie -18 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4711727
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 850
Erstatningskrav for merkostnader 113 352
Nettinnbetalinger 1660
Ngkler, bombrikke, portapner 3600
Skilt 2 000
SUM ANDRE INNTEKTER 121 462

Vedlegg 1
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150
Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er

derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 150 000.

| tillegg har styret fatt dekket mat for kr 761, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 22 850.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -16 453
OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 540
Stila Interigr & Stayling -23 000
Takstmann -8 750
SUM KONSULENTHONORAR -60 743
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Hovedentreprengr Selvaag, baderom og rgrfornying -2 042 744
Tilskudd fra Enova 105 600
SUM STYRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 937 144
Drift/vedlikehold bygninger -69 910
Drift/vedlikehold VVS -535
Drift/vedlikehold elektro -76 975
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -93 233
Drift/vedlikehold brannsikring -4 275
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -4 225
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -282 250
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -9 188
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -7 747
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 495 481

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavagift -313 728
Feieavgift -1 659
Renovasjonsavgift -239 223
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -554 610

Vedlegg 1
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -24 117
Driftsmateriell -9474
Lyspeerer og sikringer -1 064
Vaktmestertjenester -280 898
Renhold ved firmaer -52 541
Sngrydding -24 774
Andre fremmede tjenester -1311
Andre kostnader tillitsvalgte -761
Andre kontorkostnader -2 480
Telefon, annet -623
Porto -40
Bank- og kortgebyr -2 481
Velferdskostnader -4 869
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -405 432
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 998
Renter av sparekonto i OBOS-banken 20 787
Kundeutbytte Gjensidige 29 020
SUM FINANSINNTEKTER 50 805
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

HANDELSBANKEN renter/gebyr l1an 2 -814 424
HANDELSBANKEN renter/gebyr lan 3 -49 772
HANDELSBANKEN renter/gebyr lan 1 -343 609
Renter pa leverandgrgjeld -68
SUM FINANSKOSTNADER -1 207 873
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1967 555 027
SUM BYGNINGER 555 027
Tomten ble kjgpt i 1967.

Gnr.35/bnr.58

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgart, jf. noten om drift og vedlikehold.

REHABILITERING

Oppstartskostnader 217 475
Andre konsulent honorar 55 587
Bygningsgebyr 9 450
Hovedentreprengr | 35 660 781
Hovedentreprengr |l 2 649
Elektroinstallatar 925 264
Andre elektroarbeider 129 344
SUM REHABILITERINGSKOSTNADER 37 000 550

Vedlegg 1

Zaera@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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Kostnadsfaring prosjekt 2021 -35 058 627
Kostnhadsfgring prosjekt 2022 -1 941 923
SUM KOSTNADSFZRING REHABILITERING -37 000 550
SUM REHABILITERING 0
NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Utstyr
Tilgang 2011 25 995
Avskrevet tidligere -25 994
Avskrevet i ar -1
0

Garasjeanlegg
Kostpris 238 377

238 377
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 238 377
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -1

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

EGENKAPITAL
IB fra 2021

Salg leil 10400
Arets underskudd

-46 017 112
3081 201
-1 318 666

SUM EGENKAPITAL

-44 254 577

Vedlegg 1

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Handelsbanken lan 1

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 3,85 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2015
@kning i ar
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

Handelsbanken lan 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 3,85 %. Lgpetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-17 000 000

-145 452

3167 935

466 780
-13 510 737

-34 000 000
848 236
1037012

Zdare@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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-32 114 752
Handelsbanken lan 3
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.22 var 3,85 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2021 -2 000 000
Nedbetalt tidligere 16 364
Nedbetalt i ar 60 164

-1 923 472

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -47 548 961
NOTE: 17
Opprinnelig i ar Leil 10400 -12 000
Opprinnelig 1967 -1 116 000
SUM BORETTSINNSKUDD -1 128 000
NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -102 920
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -102 920
NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 1128 000
Pantelan 47 548 961
TOTALT 48 676 961

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 555 027
Tomt 347 265
TOTALT 902 292

Vedlegg 1

Zbsrai@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
89193721. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogséa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sagrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prave & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgare.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjgpsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for @ melde bruk av forkjapsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjapsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjapsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Starre vedlikehold og rehabilitering

2022 Div. oppgaver: Beiset garasjen, sjekket takviftene,
blikkenslag pa pipene.
2022 Oppfolging av rehabilitering Bl.a. reetablering av plen etter
rehabilitering
2022 Oppgradering EL-anlegg
2021-2022 Skjeggkresanering begge blokker
2021 Rehabilitering av VVS/vatrom Rarfornyelse av vann og avlgpsrer i bad
og kjgkken samt innstallering av
strampe i taknedlgp for regnvann.
2021 Etablering av teknisk rom for
bergvarme
2021 Oppgradering el. i forbindelse med = Skifte til 3-fas strammalere
rehabilitering
2020 Forberedelser til rar- og saniteer
rehabilitering
2020 Klargjgring for El-billading. Avtale med Ladeklar
2020 Maling og lakking. Pussing av Maling av vegg pa balkonger, lakking av
gavlvegger. terskler, og maling inngangspartiene.
2020 Fasadevask

Vedlegg 1 Z&era@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf



2020
2019

2018
2017

2017

2016 - 2017

2015
2015

2015
2015
2015
2013

Vedlegg 1
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Nye brannslukkingsapparater
Serviceavtale og ny vaskemaskin

Nytt gjerde ved nr 27
Etablering av nedgravde
sgplebrgnner

Oppussing av gavlvegger og
oppganger

Belysning oppganger, boder og
uteomrader

Elektriske porter garasjer
Omfattende vedlikehold
grgntomrader

LED-lamper

Beiset garasjeanlegg

Ny vaskemaskin i nr. 27
Rehabilitering av tak

Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Ny vaskemaskin i 27. Opprettelse av
serviceavtale for renhold av containere.

Fellesrom i kjellere og i inngangspartier

Zasre@Bort med regnskap 2022 Ovenbakken 27 og 31 Borettslag.pdf



Deltagelse p& &rsmgate 2023

Arsmgtet avholdes 20.04.23
Selskapsnummer: 6472 Selskapsnavn: Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved
fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet
sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn p3 eier(e):

27 av 28



B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Husordensregler for Ovenbakken 270g 31 Borettslag

Hver enkelt beboer/ andelshaver er ansvarlig for at nedennevnte bestemmelser blir
overholdt. Reglene er satt opp for a ivareta den enkeltes, samt felles interesser.

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Beboerne/andelshaverne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor leiligheten. Den ma
ikke brukes slik at det sjenerer andre beboere. Beboerne bes ta hensyn til andre med
tanke pa stay.

Banking, boring og annet vedlikeholdsarbeid som kan veaere til sjenanse for andre
beboere er tillatt kl. 8-21 hverdager og mellom kl. 9-16 Igrdager. Dette er ikke tillatt pa
spndager og helligdager.

Banking, risting av tgy, sengeklaer, tepper osv ma ikke forega fra vindu eller balkong.
Dette skal forega utendgrs og ikke i naerheten av klzer til tgrk. Tgrking/ lufting av klaer
pa balkong skal gjgres diskret, d.v.s. under rekkverkshgyde.

Parkering av motorkjgretgyer pa fellesarealene og stikkveiene er ikke tillatt. Beboerne bes
begrense kjgring pa stikkveiene. Sykkelparkering er tillatt pa anviste steder.

Fellesarealene er til fri benyttelse for beboerne. Alle beboere som bruker plattingen

pa fellesarealet og balpannen, ma rydde etter seg. Det skal vaere ro fra kl. 23:00.

Det er ikke tillatt & anskaffe seg husdyr uten skriftlig godkjennelse fra styret. Dette
gjelder alle nye anskaffelser av dyr. Selv om man har hatt husdyr tidligere, gnsker flere
husdyr eller ved at et husdyr har gatt bort. Skriftlig sgknad skal sendes til styret. Ved
overtredelse kan dyrehold bli nektet.

Beboere som gnsker @ montere markiser, bygge platting eller sette opp levegger ma
sende skriftlig sesknad om dette til styret. Dvs. alle forandringer som har innflytelse pa
husets fasade, ma godkjennes av styret.

Restavfall, plast og papir kastes i de nedgravde sgppelbrgnnene utenfor hver blokk.
Glass og metallemballasje kan kastes i egen sgppelbrgnn utenfor nr. 31. Alle poser

ma knytes godt igjen for & hindre lukt og tilgrising. Stgrre pappemballasje ma deles
opp i mindre biter for a forhindre at brgnnlgpet tettes igjen.

| fellesarealene i kjelleren er det kun tillatt & oppbevare mgbler, utstyr ol. i en kortere
periode og da kun etter en skriftlig avtale med styret som vil anvise plass.

Det er ikke tillatt & oppbevare mgbler, blomsterpotter, sko og lignende i oppgangene, da
dette er til hinder for renhold.

Vaskeriet kan benyttes hver dag mellom kI 8-23. Fglg instruksen som er oppslatt pa
dgrene. Alle som benytter vaskeriet (rom og maskiner) ma gjgre rent etter seg.
Beboerne ma umiddelbart melde fra til styret hvis det oppdages skadedyr i leilighetene. Feil
av bygningsmessig art meldes skriftlig til andelslagets forretningsfgrer OBOS.

Dersom beboere har skader som skal meldes til borettslagets forsikringsselskap, skal
beboerne ta direkte kontakt med forretningsfgrer/forsikringsavdelingen i OBOS. Dersom
det skjer skader kveld/natt/helg kan dere ta kontakt med styret ved leder/nestleder
dersom dette ikke kan vente til ordinaer arbeidsdag.

Klager pa brudd av ordensreglene leveres skriftlig til styret.

Sist fremlagt og vedtatt pa ordinaer generalforsamling 29.04.2019.

Styret i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag



Utskriftsdato: 27.02.2024

Eiendomskart for eiendom 3201 - 35/58//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmélt.

Eiendomsgrense - omtvistst Eiendomsgrense - lite nayaktig
————— Hjelpelinje vegkant Eiendomsg - mindre noyaktig
___________ Hjelpelinje fiktiv - Eiendomsgrense - middel:s nayaktig
Hielpelinje punktfeste Eiendomsgrense - nayaktig
------------- Hielpelinje vannkant Eiendomsgrense - svaert noyaktig
e Eiendomsgrense - uviss noyaktighet

G) Grensepunkt - offentlig godkjent
A Grensepunkt - bolt
x Grensepunkt - kors

. Grensepunkt - lite noyaktig
. Grensepunkt - mindre neyaktig

. Grensepunkt - middels noyaktig
=1 Grensepunkt -rer

. Grensepunkt - neyaktig . . Kt - hial

P jelpepunkt / annet
. Grensepunkt - svaert neyaktig

. Grensepunkt - uten klassifisering






Areal og koordinater for eiendommen

Areal 8 380,00 m?
Representasjonspunkt Koordinatsystem
Grensepunkter

# Nord Ost Noyaktigh.

1 6646214,62 589854,9 13cm
2 6646246,61 589855,13 200 cm
3 6646277,71 589852,01 200 cm
4 6646311,86 589865,51 200 cm
5 6646344,58 589909,3 200 cm
6 6646316,43 589913,78 200 cm
7 6646286,87 589915,96 200 cm
8 6646236,8 589927,42 200 cm
9 6646196,23 589940,33 200 cm
10  6646188,5 589943,96 13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Nord  6646265,77 @st  589897,13

Grenselinjer (m)

Grensepunkttype Lengde Radius
Umerket (56) 92,81

Umerket (56) 32,00 456,08
Umerket (56) 31,29 206,80
Umerket (56) 38,66 35,02
Umerket (56) 54,66

Umerket (56) 28,50

Umerket (56) 29,64

Umerket (56) 51,36

Umerket (56) 42 57

Umerket (56) 8,54



BARUM KOMMUNE

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

Megleropplysninger

Gnr: 35 Bnr: 58 Fnr: Snr;

Adresse: Ovenbakken 31C, 1361 @STERAS

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

Arkivsakld Tiltak Dokumenter

65/745 Blokk Xl |Ferdigattest| [] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen

65/744 Blokk X |Ferdigattest| [ ] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen

69/762 Garasje Xl |Ferdigattest| [] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen

70/508 Garasje [ ] |Ferdigattest| [] |Midl. brukstillatelse | X] |Ingen

01/2293 Fasadeendring X] |Ferdigattest| [] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen

01/2286 Fasadeendring Xl |Ferdigattest| [] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen
Reparasjon av

21/4303 innvendige vann og | X |Ferdigattest | [_] |Midl. brukstillatelse | [] |Ingen
avlgpsledninger

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

Kommentar:



BZARUM KOMMUNE '

S-BYGG AS
STAMVEIEN 8
1481 HAGAN

FERDIGATTEST
JOURNALNR.:2001-2293, BILAG 67
GNR 35, BNR 58
TILTAKSADRESSE: OVENBAKKEN 27A
ARBEIDETS ART: FASADEENDRING AV BLOKK
TILTAKSHAVER: ENSLIGES LANDSFORBUND
ANSVARLIG S@PKER: ANDRESEN ARKITEKTKONTOR
ANSVARLIG UTF/SAM: S-BYGG AS

Det vises til mottatt anmodning om ferdigattest med underliggende dokumentasjon.
Dokumentasjonen godtgjgr at ansvarlig kontrollerende for utfgrelsen ikke har funnet feil eller
mangler som er til hinder for & gi ferdigattest og at det er utfgrt lgpende kontroll i
utfgrelsesfasen i henhold til godkjent kontrollplan. Kommunen har i dette tilfelle ikke fgrt

tilsyn.

Sandvika, 01.03.2004

Hathiv ot e

Bygningssjef ' \m
Tine Fergyvik (é(

Saksbehandler

Kopi:
Vann og avlgp, plan
Ensliges Landsforbund, Postboks 6676 Rodelgkka, 0502 Oslo

Tif : 67 50 44 63
Faks: 67 50 43 15

Baerum kommune
Byggesak
1304 SANDVIKA

Org.nr : NO 935 478 715




BZARUM KOMMUNE '

S-BYGG AS
STAMVEIEN 8
1481 HAGAN

FERDIGATTEST

JOURNALNR.:2001-2286, BILAG 67
GNR 35, BNR 58

TILTAKSADRESSE: OVENBAKKEN 31A

ARBEIDETS ART: FASADEENDRING BLOKK
TILTAKSHAVER: ENSLIGES LANDSFORBUND
ANSVARLIG SPKER: ANDRESEN ARKITEKTKONTOR
ANSVARLIG UTF/SAM: S-BYGG AS

Det vises til mottatt anmodning om ferdigattest med underliggende dokumentasjon.
Dokumentasjonen godtgjgr at ansvarlig kontrollerende for utfgrelsen ikke har funnet feil eller
mangler som er til hinder for & gi ferdigattest og at det er utfgrt lgpende kontroll i
utfgrelsesfasen i henhold til godkjent kontrollplan. Kommunen har i dette tilfelle ikke utfgrt

stikkprgvekontroll.
Sandvika den 01.03.2004
. "
Rl “
Bygningssje %{
ine Faergyvik
Saksbehandler
Kopi

Vann og avlgp, plan
Ensliges Landsforbund, Postboks 6676 Rodelgkka, 0502 Oslo

Baerum kommune
Byggesak
1304 SANDVIKA

TIf : 67 50 44 63 Org.nr: NO 935 478 715
Faks: 67 50 43 15




BYGGESAK

BARUM KOMMUNE .

Gottlieb Paludan Architects Norge AS
Lilleakerveien 8

0283 OSLO
Deres ref.: Var ref.: Dato:
21/4303 - 21/252634/CVIR 22.12.2021
Adresse - Tiltak: Ovenbakken 27 og 31 - reparasjon av innvendige vann og avlgpsledninger
Gnr/Bnr: 35/58
Tiltakshaver: Ovenbakken 27 og 31 Borettslag

Ansvarlig sgker: Gottlieb Paludan Architects Norge AS

FERDIGATTEST

Jf. plan- og bygningsloven § 21-10

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

Det er i gjennomfgringsplan versjon 2 bekreftet at aktuelle fagomrader er ferdigstilt.

Alexander Hexeberg Dahl
bygningssjef
Camilla Virik
saksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke signatur

Postadresse: Besgksadresse: Org. nr: 974553686 | KLART SPRAK?
Postboks 700 Eyvind Lyches vei 10 | Bank: Hjelp oss a bli bedre:
1304 SANDVIKA Telefon: 67 50 44 63 | klartsprak@baerum.kommune.no

E-post: post@baerum.kommune.no Faks: 67 50 43 15



FERDIGATTEST

Barum kommune
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BARUM KOMMUNE

Informasjon om ferdigattest

GENERELT

Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken og skal vise at arbeidet er utfgrt i trad med
tillatelsen og regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal
tas i bruk fgr det foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse.

Dersom det er gitt midlertidig brukstillatelse vil ikke manglende ferdigattest bety at det er ulovlig a bruke
bygningen. Det betyr derimot at bygningen ikke er formelt fullt ut ferdigstilt.

Ferdigattest mangler i flere eldre byggetiltak:

Plan- og bygningsloven (pbl) ble gjort gjeldende for sentrale deler av kommunen ved kgl. resolusjon av 15.
november 1912, og for hele kommunen fgrst fra 25. januar 1951. Det innebaerer at for store deler av
kommunen var det ikke sgknadsplikt frem til 1951. Dette er grunnen til at mange eldre bygninger ikke har
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT F@R 1.1.1998

En ferdigattest utstedt for gamle saker gir absolutt ingen garanti for at bygget ikke har feil eller mangler.
Det er ogsa vanskelig og tidkrevende a verifisere om bygget er oppfgrt i henhold til tillatelse og regelverket.
Det ble derfor i siste lovendring, gitt en bestemmelse om at ferdigattest ikke skal utstedes i disse sakene.
Det vil si at kommunen skal henlegge gamle saker som ikke er avsluttet med ferdigattest (FA) eller
midlertidig brukstillatelse (MB) og avvise henvendelser om ferdigattest i slike saker.

Meldingssaker : En del mindre tiltak som f.eks. garasjer, uthus og mindre tilbygg ble behandlet som
meldingssaker. | disse sakene skulle det ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT ETTER 1.1.1998

Kommunen plikter etter spknad a utstede ferdigattest for disse sakene, med noen unntak, jfr. SAK10
(saksbehandlingsforskriften) § 8-1 1.ledd.

Kommunene skal utstede ferdigattest innen 3 uker, forutsatt at korrekt dokumentasjon er innsendt.
Dersom kommunene oversitter fristen kan bygget lovlig tas i bruk, men det betyr ikke at ferdigattest anses
som gitt.

Kommunenes arbeid med utstedelse av ferdigattest i eldre saker gebyrbelegges nar det er gdtt mer enn 5 ar
etter at bygget ble tatt i bruk.

En rammetillatelsen faller bort etter 3 ar. Er arbeidet ikke igangsatt (og |G gitt der dette er pakrevd) innen
fristen ma det sgkes pa nytt etter dagens regelverk.

For saker innsendt mellom 1.1.1998 og 30.6.2010:

Meldingssaker: skulle ikke ha MB/FA, se informasjon over.

Der midlertidig brukstillatelse foreligger: Det er her som regel kun mindre mangler. Det vil ofte veere
tilstrekkelig at eier/tiltakshaver erklaerer at manglene er rettet og at tiltaket er utfgrt i samsvar med

regelverket.

Der midlertidig brukstillatelse mangler: Det ma sgkes om ferdigattest vedlagt kontrollerklaeringer fra
foretakene som hadde ansvarsrett for utfgrelsen og kontroll av utfgrelsen. Bruk av bygningen er da i
utgangspunktet ulovlig og kommunen kan vurdere a fglge opp som lovbrudd.

For saker innsendt etter 1.7.2010:

Det skal sgkes om ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse i alle byggesaker. For mindre tiltak som
kan forestas av tiltakshaver, er det tiltakshaver selv som sgker om ferdigattest.

For tiltak med krav om ansvarlig foretak er det ansvarlig sgker som skal sgke om ferdigattest.

Ansvarlig sgker skal innhente samsvarserklaeringer og sluttfgre giennomfgringsplanen.
Gjennomfgringsplanen skal vedlegges spknad om ferdigattest.

Hva gjar jeg hvis firma ikke eksisterer og jeg vil ha ferdigattest?

Dersom ett eller flere foretak har gatt konkurs, ma nytt foretak erklaere ansvar nar det skal ta over.
Grensesnitt mellom tidligere og nytt foretak ma beskrives, slik at det klart fremgar hvor det nye foretaket
overtar ansvar. Revidert giennomfgringsplan ma innsendes.



Ferdigstillelse av ikke sgknadspliktige tiltak

Nar en frittliggende bygning eller et tilbygg unntatt fra spknadsplikt er ferdigstilt skal informasjon om
tiltaket og plasseringen meldes til kommunen. Forelgpig skal den digitale Igsningen Rett i kartet brukes for
slike tiltak i Baerum. Pa nettsiden www.rettikartet.no/app/bygg registrerer du selv tiltaket ved a klikke i
kartet der bygningen er plassert.




Utskriftsdato: 27.02.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersakelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 | Gardsnr. 35 Bruksnr. 58 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ovenbakken 31C, 1361 @STERAS

Informasjon om vann/avlep registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff pa vannmalere.

Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmalerinfo og andre opplysninger tilknyttet
vann/avlep, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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




VAledninger N

Eiendom: 35/58
Adresse: Ovenbakken 31C
Dato: 27.02.2024

Baerum kommune . UTM-32
Malestokk: 1:1000

== Vannledning —— Overvannsledning O  Kum .‘. Hydrant

ww = == Spillvannsledning - e = Avligp felles D Sluk

VA-ledninger

Dersom det er behov for ngyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, sa skal alltid Vann og avigp i Beerum kommune kontaktes.

N 664630

o

6646 00

Jj

‘©Norkart 2024

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet paralleliforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Kulturminnerapport

NORKART

Eiendom

3201 35/58

Utskriftsdato

27.02.2024

Antall datasett

5

Ingen datasett

© Kulturminner - Fredete bygninger

© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

© Kulturminner - SEFRAK

Norkart Kulturminnerapport 27.02.2024

© Kulturminner - Kulturmiljger
© Kulturminner - lokalt registrerte kulturminner i Baerum

kommune

Sidelav 1l



Plankart

Eiendom: 35/58

Adresse: Ovenbakken 31C
Dato: 27.02.2024
Baerum kommune Malestokk: 1:1000
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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.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Tegnforklaring

Matrikkelkart

Grunneiendomn
Grense <= 30 cm
. Grense < 500 cm
Reguleringsplan-8yggeomrader (PBL1985 §
Frittliggende smihusbebyggelse
Blokkbebyggelse
Omrade forforretning
Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrider (.
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Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
Turveg

Reguleringsplan-8ebyggelse og anlegg (PBL

Vannforsyningsanlegg

Reguleringspian-Felies for PBL 1985 og 200
I

Regulerings- og bebyggelsesplanomrade

-~ Planens begrensning
""" Formalsgrense
- Byggegrense

~—’ Regulert senterlinje




Utskriftsdato: 27.02.2024
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 35 Bruksnr. 58 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Ovenbakken 31C, 1361 @STERAS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmalt.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid @ Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken © Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021 01 (mtps. 'www.arealplaner.no/3201 gi%unksm:\/isP\an&kommunemummer:3201&p\amdem\ﬁkaspmzzw101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023
Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23424/6403470.docx

Delarealer Delareal 7 m?
Arealbruk Turdrag,Naveerende

Delareal 8373 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 19621 89 (hnps: 'www.arealplaner.no/3201 g'\7fumksjon:V\sPIan&kommunemummer:BZOT&p\amdem\ﬁkasmn:i962189)

Navn @STERAS

Side1av?2


https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23424/6403470.docx
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1962189

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  02.02.1965

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/22120/4994589.pdf

Delarealer Delareal 8379 m?
Formal Blokkbebyggelse

Side2av?2


https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/22120/4994589.pdf

Kommuneplanens arealdel 2022-42

Bestemmelser og retningslinjer

Dokumentid. 6403470

Oppdatert etter 2.gangs behandling i Kommunestyret 21.06.2023, med punkter unntatt for
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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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|
HEEEEEEEEEEE ‘,‘Ei I—[ T [TT T Naboeiendommer
— IZEEHH:‘:‘ l +— I ] ] Gjenboende eiendommer
— — I | | | Innenfor neromrade
I | |
|
1 1 \ 1T B | | ‘ Utenfor nzeromrade
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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BARUM KOMMUNE

Plannummer 1962189

ArkivsakID: 20/6798
JournalpostID: 20/140347
Dokument: 4994589

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR @STERAS

Fellesbestemmelser

1.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

2.

Bygningene plasseres i forhold til gater og plasser som vist pa planen. Husene skal gruppevis
utfares slik at det dannes hamoniske gatebilder. Bygningsradet kan kreve at hus i samme
gruppe blir utfert med samme hgyde og takvinkel. Bygningsradet kan tillates en annen
plassering og/eller gruppering av bebyggelsen etter en samlet plan for det enkelte felt.

3.
Bebyggelsens art framgar av tegnforklaringen.

4,

Far innflyttingstillatelse gis, kan bygningsradet kreve at det er innredet garasjer og/eller
opparbeidet oppstillingsplasser for biler pa egen grunn i den utstrekning det anses ngdvendig
for eiendomens bruk.

5.
Eventuelt gjerde langs gate og nabogrense skal utfgres som 0,80 m hgyt gjerde, som skal
godkjennes av bygningsvesenet.

6.
Ingen tomt ma beplantes med treer som kan virke sjenerende for nabo eller for trafikken.

1.
Det er ikke tillatt ved privat servitutt & etablere forhold som er i strid med reguleringsplan
eller disse vedtekter.

8.
Mindre vesentlige unntak fra reguleringsplan og vedtekter kan tilstedes av bygningsradet
innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Baerum.

Tomt for offentlig bygning

9.

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets nermere
bestemmelser.

10.
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.



Tomter for industri, forretnings- og kontorbebyggelse

11.

Bebyggelsen plasseres innenfor de regulerte byggelinjer etter bygningsradets naermere
bestemmelser.

12.
Byggehgyden fastsettes av bygningsradet.

13.
Bygningsradet skal godkjenne bedriftens art.

14.

De deler av tomten som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass, skal opparbeides
parkmessig etter plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet. Gjerder kan bare
oppsettes med bygningsradets samtykke.

Boligstrgk
15.

Boligstrogkene skal bebygges med blokker, rekkehus, villaer og garasjer som vist pa planen.
Hvor antall etasjer ikke fremgar av planen, fastsettes etasjetallet av bygningsradet.

16.
Gesimshgyde pa hus i 4, 3, 2, 1 etasjer skal ikke overstige henholdsvis 12, 9, 6,5 og 3 meter.
Mgnehgyden fastsettes av bygningsradet.

17.
Blokker og rekkehus skal forsynes med felles radio- og fjernsynsantenne.

18.

De deler av blokktomtene som ikke gar med til bebyggelse, vei eller plass skal opparbeides
parkmessig etter plan som pa forhand skal godkjennes av bygningsradet. Det er ikke tillatt
gjerde inn blokktomtene eller uten bygningsradets samtykke & sette opp gjerde mellom
tomtene for de forskjellige leiligheter i rekkehusene.

19.
Villatomter kan bebygges med inntil 15% av tomtens nettoareal.

20.
Boligen pa fradelt parsell fra gnr. 35 bnr. 223, sar for gjenveerende parsell, skal ha saltak og
tilpasses strgkets karakter

Friareal

21.
Pa de regulerte friarealer kan etter bygningsradets naermere bestemmelse tillates oppfart slik
bebyggelse som naturlig harer hjemme pa friarealene (barnehagehus o.1.)
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Reguleringsplanforslag

Eiendom: 35/58

Adresse: Ovenbakken 31C
Utskriftsdato: 27.02.2024
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Tegnforklaring
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Tegnforklaring

Komrmuneplan-8egyggelse og anlegqg (PBL2t

Boligbebyggelse - ndvaerende
Pl sentrumsformal - ndvaerende
P Tjenesteyting- fremtidig

Andre typerbebyggelse - n3vaerende

Kommuneplan-Gregnnstruktur (PBL2008 §11

Turdrag - ndvaerende

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-:

AN Sikringsone - Andre sikringssoner
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler{PBL
. Angitthensyngrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
- Grenseforarealformal
- Turveg/turdrag - ndvaerende
- Sporveg-niverende
- Kollektivtrase- n3vaerende
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Presentasjonen av informasjon er i

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

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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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen) NORK A RT
Y

Borettslagsandel 91 i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag (948859599), Baerum kommune
Utskriftsdato: 27.02.2024 10:18

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Ovenbakken 31C H0103 35/58 44 2 1 1 Kjokken
Andelseiere

Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
GUNTHER ELLEFSEN KARIN Eiendomsrett OVENBAKKEN 31C Bosatt
181047+ 1/1 1361 @STERAS

Vegadresse: Ovenbakken 31 C Adressetilleggsnavn:

Poststed 1361 @STERAS Kirkesogn 01060301 Dsteras

Grunnkrets 115 Qsterds-Eiksmarka 15 Tettsted 801 Oslo

Valgkrets 5 Eiksmarka

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 6697763 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Tatti bruk (TB) 02.05.1968

1: Bygning 6697763: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Tatt i bruk 02.05.1968

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 2986
Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 2986
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 48

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 13.12.1965 [13.12.1965

Tatti bruk 02.05.1968 (02.05.1968

Endre bygningsdata 05.05.2021 |05.05.2021

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho4 12 590 0 590 0 0 0
HO3 12 590 0 590 0 0 0
Ho02 12 590 0 590 0 0 0
HO1 12 602 0 602 0 0 0
K01 0 614 0 614 0 0 0

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 91 i Ovenbakken 27 og 31 Borettslag (948859599), Baerum kommune

NORKART

Utskriftsdato: 27.02.2024 10:18

Navn Ovenbakken 27 og 31 Borettslag Org.nr 948859599
Adresse c/0 OBOS Postboks 6666 St Olavs plass, 0129 OSLO Ant. andeler 6
Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget
Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 35/58 8380
Side2av 2

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)



Utskriftsdato: 27.02.2024
Vegstatuskart for eiendom 3201 - 35/58// /v\
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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/264/600003999/gsnhhgdvvf
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/264/600003999/gsnhhqdvvf

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 Sandvika
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Premium radgivning

EIE Sandvika

Mot en eiendomsmegler i Sandvika med hay lokal kunnskap, som kjenner Baerum veldig godt.

Vii EIE Sandvika kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger
for at du fa&r mest mulig verdi for boligen ndr du skal selge.

EIE Sandvika er Beerums mestselgende kontor og har som mal & veere ditt naturlige forstevalg innen
eiendomsmegling. Eiendomsmeglerne omsetter naer hver 4. bolig i Beerum og har vaert det kontoret
med desidert starst vekst. Kontoret er i dag markedsleder i Baerum.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nér du skal kjope eller selge bolig.
Vi har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfalging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller f& solgt
din ndvaerende bolig pa best og raskest mulig mate.
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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.






