
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling

Nyoppusset terrasseleilighet med  
hageflekk og flott utsikt. Trappefri  
adkomst. 2 bad, 3 sov. Garasje.  
Nær tog, skole mm.

Kullebunnveien 10, 1388 BORGEN
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Her kommer det bildetekst
Denne kan komme på to linjer
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Nyoppusset  
terrasseleilighet med  
hageflekk og flott utsikt.  
Trappefri adkomst. 
Velkommen til Kullebunnveien 10 ‑ Presentert av Håkon Dybvad v.  
Aktiv Asker. 

Eiendommen ligger i populært boligområde like utenfor Asker  
sentrum. Området byr på en god blanding av bebyggelse og folk i alle  
aldre. Sameiet har flotte fellesarealer med lekeplasser og velstelte  
grøntområder. Borgen byr på flotte rekreasjonsmuligheter med kort  
vei til marka, bade‑ og fiskevann, alpinanlegg m.m. For øvrig kort vei  
til Asker sentrum med bredt servicetilbud, butikker, spisesteder,  
togstasjon, kjøpesenter og handlegater. 

Boligen er pusset opp i 2024 og fremstår tidsriktig og delikat. Lys,  
hyggelig stue, lekkert kjøkken og to pene bad. Tre flotte soverom, og  
hovedsoverom med walk‑in og eget bad.

Det medfølger biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg, samt  
sportsbod.

Velkommen til visning!Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 6 450 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 184 586,‑
Omkostn.:	 Kr 180 305,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 814 891,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 864,‑
Selger:	 Mohammad Asaf

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1972
BRA‑i/​​​BRA Total:	 126/​​​131 m²
Tomtstr.:	 74248.9 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./​​​bnr.	 Gnr. 6, bnr. 415
Snr.	 198

Oppdragsnr.:	 1110240231

Håkon Dybvad
Eiendomsmegler /​​​ Partner

Mobil	 976 90 852
E‑post	 hakon.dybvad@aktiv.no

Aktiv Asker
Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00
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Asker.
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Store vindusflater slipper inn  
godt med lys. Skjermet utsyn  

med hekk mot veien.
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Ut fra stuen kommer man til terrasseplatting med  
hageflekk. Terrassen og hagen vender mot vest med  
fine solforhold på ettermiddagen og ut mot kvelden.
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Hagen gir anledning for kreativitet for de med grønne fingre  
eller lek for de minste. Hekken gir redusert innsyn.
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Kjøkkenet ligger med åpen  
løsning mot spisestuen og er  

installert nytt i 2024.
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Spisestuen har plass til stort spisebord.
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Terrasse ut fra kjøkkenet er østvendt med fine  
solforhold på morgen og formiddag.
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Hovedsoverom med god plass  
til dobbeltseng og nattbord.  

Videre adkomst fra  
hovedsoverom til  

omkledningsrom med åpen  
garderobeinnredning, samt en  

suite.
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Bad ved entré inneholder vegghengt toalett,  
servantinnredning med underskap, speil med belysning  

og dusjnisje med glassvegg.
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Velkommen til ditt nye hjem!

23Kullebunnveien 10



24 Kullebunnveien 10

Plantegning 
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 

Notater
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 126 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 131 m²
TBA: 36 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 126 m² Entré, 2 bad, stue, omkledningsrom,  
kjøkken og 2 soverom.
BRA‑e: 5 m² Sportsbod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
36 m² Terrasse og platting.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmålingen er utført med laser. Kontrollmålt i  
ArchiCad 26. Det er bruken på befaringtidspunktet  
som definerer P‑rom og S‑rom. Rommene kan  
likevel være i strid med teknisk forskrift og mangle  
godkjennelse fra kommunen.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis  
arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske  
avrundingsregler.

Arealopplysninger som er basert på fysisk  
oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra  
arealopplysninger som er basert på byggetegninger.  
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for  
boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp  
arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som  
dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
74248.9 m²

Tomtebeskrivelse
Terrasseleilighet med omkringliggende lavblokker  
og rekkehus. Kort vei til tog, skoler, barnehage og  
butikk. Alpinbakke og marka i nærheten.

Beliggenhet
Kullebunnveien 10 har en attraktiv og sentral  
beliggenhet på Borgen, nær Asker sentrum. Boligen  
ligger i en rolig blindvei i et innbydende boligfelt.  
Dagligvarehandel, café, busstopp, innbyggertorg,  
tannlege med mer ligger i nærheten. Med den  
sentrale beliggenheten har man kun ca. 2,5 km  
gange til Asker sentrum med alle fasiliteter. Asker  
sentrum kan by på en mengde spennende butikker,  
restauranter, kulturhus med kino, bibliotek, variert  
konserttilbud, samt flere koselige kafeer. Kort vei er  
det også til Asker stasjon med gode forbindelser  
med buss og tog i retning Oslo og Drammen. Kun en  
kort kjøretur til flere fine tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter med bading, fisking og flotte  
turområder.

Asker sentrum
Om sommeren er det er frodig liv i gater og  
parkområder. Her har du tilgang til alle tenkelige  
servicetilbud for mennesker i alle aldre. Skal du ut i  
verden er Asker "det naturlige" utgangspunkt. "Alle"  
tog og busser stopper i Asker. Asker er kjent for sin  
vakre og varierte natur, viktige næringsområder og  
for å være et av de mest populære stedene å bo i  
Norge. I Asker kan du nyte Oslofjorden og dens  
fantastiske øyer og øysamfunn, frodige daler,  
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dyrkbar mark, utfordrende fjellsider og dype skoger  
med mange innsjøer til fiske og bading. Den største  
innsjøen er Semsvann, og området rundt vannet er  
populært for utendørsaktiviteter året rundt. Asker er  
et populært næringsområde for mange viktige  
selskaper, spesielt store selskaper i teknologi‑ og  
offshore‑ bransjen.

Handel
Nærmeste dagligvarebutikk er Coop Extra Borgen  
som nylig ble pusset opp og har et bredt utvalg  
matvarer for enhver anledning. Skal du ha selskap  
eller ønsker noe mer avansert er det kort vei til både  
Meny Hagaløkka og Meny Trekanten som begge kan  
skilte med varm‑ og delikatessedisk, samt spesial‑/​​ 
nisjevarer. I Asker sentrum, har du stort sett "alle"  
fasiliteter og servicetilbud. Asker sentrum er stadig i  
utvikling, og kan by på en mengde spennende  
butikker, kulturhus med kino, bibliotek, variert  
konserttilbud, samt flere koselige kafeer og  
spisesteder. Blant spisestedene som er verdt et  
besøk finner man for eksempel Rå Smak Spiseri,  
Glorioso, Baracoa, Café Overens eller Haveli Asker  
for å nevne noen. Det er for øvrig et godt utvalg  
lunsj‑ og takeawaysteder. For den handleglade er  
Trekanten senter et godt tilbud med sine totalt 75  
butikker. Handlegaten tilbyr flere spesial‑ og  
nisjebutikker ‑ Kort sagt finner du stort sett alt du  
ønsker lett tilgjengelig!

Rekreasjon
Nærområdet har en mengde tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter å by på. Skogsområdene  
rundt Vardåsen har flotte naturstier med  
bademuligheter på sommeren og lysløype med  
velpreparerte skiløyper på vinterstid. Vardåstoppen  
med fantastisk utsikt er en perfekt turdestinasjon i  
helgene, og herfra er det kort vei til stupene mot  

Dikemark. Her ligger Vardåsen klatrefelt som er  
kjent som et av de beste klatrefeltene på Østlandet.  
For de med litt lavere ambisjoner byr toppen av  
stupene på herlig kveldssol og vidstrakt utsikt over  
Dikemark og Heggedal. Vardåsen Skisenter byr på  
fullverdig skibakke og her kan du stå på ski med  
fjordutsikt! Bondivann byr på ferskvannsbading fra  
både brygge og strand. Det er kort avstand til  
populære Semsvann med flotte turmuligheter  
sommer som vinter. Semsvannet er en populær  
friluftsperle som ble valgt til Askers tusenårssted  
ved tusenårsskiftet. Rundt vannet er det anlagt en  
flott turvei som er farbar med både barnevogn og  
sykkel. Det er også flere fine badeplasser rundt  
vannet. Om vinteren er det skiløyper i flere retninger  
som har utspring fra Semsvannet. Isfiske er også en  
populær aktivitet på vinterstid. En kort biltur unna  
ligger også populært Hvalstrand bad med stupetårn,  
badestrand og restaurant.

Fritid
I nærområdet finnes det spennende muligheter for  
aktiviteter som små og store kan nyte godt av. I  
Asker sentrum og i nærområdet finnes det mange  
muligheter for organiserte aktiviteter, slik som  
golfbaner, alpinanlegg, svømmehall, tennisbaner,  
idrettsplasser, fotballbaner, ishall med mer. ASK er  
et fleridrettslag som holder til på Føyka, Asker  
stadion. Her er det et godt og variert aktivitetstilbud  
i flere grener, for barn og unge. For golf entusiasten  
ligger Asker golfklubb med 18‑hulls bane ca. 5  
minutters kjøring fra boligen. Det er også kort vei til  
flere treningssentre, blant annet Actic og Asker  
Fitness.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved  
fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Området består av leilighetsbebyggelse omgitt av  
småhus‑ og villabebyggelse.

Barnehage/​Skole/​Fritid
Det er flere barnehager i området med blant annet  
Østhellinga barnehage, Lilleborgen barnehage og  
Søndre Borgen barnehage. I tillegg er det  
gangavstand til Rønningen barneskole og Borgen  
ungdomsskole som boligen sokner til. Området har  
et godt utvalg videregående skoler lett tilgjengelig  
med kollektiv transport.

Offentlig kommunikasjon
Rønningen skole busstopp ligger knapt 600 meter  
unna og har avganger mellom Asker sentrum og  
Vardåsen skisenter hver halvtime. I rushen går  
denne hvert 10. minutt. Asker stasjon er et  
knutepunkt når det kommer til forbindelser med  
buss, flytog, lokal‑ og regiontog. Fra Asker går det  
hyppige avganger retning Oslo og Drammen. Til  
Oslo S bruker man kun 22 minutter med toget fra  
Asker.

Bygningssakkyndig
Geir Anders Bakke Randen

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Terrassehus oppført med hovedkonstruksjon i  
betong. Trevegger mot terrasser og balkonger med  
liggende kledning.

Vi gjør oppmerksom på at boligen er oppført iht.  
andre krav og byggeforskrifter enn de som gjelder  
pr. i dag, da det er byggeforskrifter på  

oppføringstidspunktet som var gjeldende. For  
ytterligere informasjon om byggemåte se  
tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i rapporten.  
Som kjøper anses man kjent med de opplysninger  
som tydelig gis i en offentlig godkjent  
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til å  
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle  
bygningstekniske spørsmål.

Innhold
Leilighet på bakkeplan bestående av entré, 2 bad,  
stue, omkledningsrom, kjøkken og 2 soverom. Det er  
utgang til terrasse med hage fra stue, samt terrasse  
med utsikt fra kjøkken. Det medfølger  
biloppstillingsplass i felles anlegg, samt sportsbod.

Standard
Hyggelig inngangsparti med adkomst fra bilfritt tun.  
Lys og innbydende entré med plass til garderobe,  
klesoppheng, benk eller tilsvarende. 

Boligen har en romslig stue med vinduer ut mot  
terrasse og hage. Store vindusflater slipper inn godt  
med lys. Skjermet utsyn med hekk mot veien. Stuen  
har plass til sofamøblement og stuebord, samt  
spisestue. Det er i tillegg satt av plass til spisestue  
ved kjøkkenet i andre enden av boligen. Man kan  
derfor innrede med f.eks. salong, hjemmekontor  
eller lignende innerst i stuen. Lyse, tidsriktig farger. 

Ut fra stuen kommer man til terrasseplatting med  
hageflekk. Terrassen og hagen vender mot vest med  
fine solforhold på ettermiddagen og ut mot kvelden.  
Terrassen har markise og takoverbygg. Hagen gir  
anledning for kreativitet for de med grønne fingre  
eller lek for de minste. Hekken gir redusert innsyn.  
På andre siden av boligen ligger en fin  
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utsiktsterrasse med fine solforhold på morgen og  
formiddag. Et flott sted å ta helgefrokostene. 

Kjøkkenet ligger med åpen løsning mot spisestuen  
og er installert nytt i 2024. Slette fronter i kremtone  
med metallhåndtak. Fin planløsning med innredning  
langs en vegg, samt spiseplasser på utstikker.  
Benkeplate i laminat med nedfelt oppvaskkum.  
Kjøkkenet er utstyrt med stekeovn, mikrobølgeovn,  
platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er  
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel under  
benkeskap.

Det er tre soverom i boligen. Hovedsoverom med  
god plass til dobbeltseng og nattbord. Videre  
adkomst fra hovedsoverom til omkledningsrom med  
åpen garderobeinnredning. Det er videre adkomst til  
en suite bad, pusset opp i 2024. De øvrige  
soverommene er godt egnet som barnerom,  
gjesteværelse eller kontor. Det er plass til seng eller  
arbeidspult. Rommene har installert garderobeskap.

Det er to bad i boligen, begge pusset opp i 2024. Det  
er lagt ny membran og fliser. Badene er flislagt på  
gulv og vegger med innlagt gulvvarme. En suite bad  
inneholder vegghengt toalett, servantinnredning  
med underskap, speil med belysning og  
dusjkabinett. Bad ved entré inneholder vegghengt  
toalett, servantinnredning med underskap, speil med  
belysning og dusjnisje med glassvegg. 

Beskrivelse av innvendige overflater:
VEGGER:
Malte slette plater og betong, fliser på bad
HIMLING:
Malt puss/​​betong, malte plater
GULV:
Laminat, fliser på baderom

Takstmannens vurdering ved TG2:
Bad 1 Membran, tettesjiktet og sluk
Ingen produktdokumentasjon

Bad 2 (entrè) Membran, tettesjiktet og sluk
Ny membran i kombinasjon med gammelt sluk  
(avvik ihht NS 3600:2018)
Membran har sprekker (fare for fukt inn i betongen)

Kjøkken
Kullfilter i ventilator er avvik ihht NS 3600:2018

Vinduer og ytterdører
Vurderes ihht til alder på vinduer og dører.

Balkonger, verandaer og lignende
Rekkverk på balkong tilfredsstiller ikke dagens  
forskrifter.
Slitasje på terrassebord

WC og innvendige vann‑ og avløpsrør
Settes da mer enn halvparten av forventet levetid er  
oppnådd for deler av VA‑ installasjonen. (sluk)

Takstmannens vurdering ved TG3:
Ingen.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/​eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  
integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
‑Leiligheten er pusset opp mai 2024.
‑Bad. (Det er lagt flis over flis på gulv, sluk er fra  
opprinnelig byggeår.)
‑Nytt røropplegg til baderom, samt kjøkken
‑Nytt kjøkken
‑Nye gulv

Parkering
Det disponeres garasjeplass i felles anlegg. Se  
vedlagte garasjevedtekter for ytterligere  
informasjon.

§ 1 lyder: Garasjeanlegget i Kullebunn boligsameie  
er planlagt og bygget for å skaffe sameierne  
parkeringsplass for vanlige personbiler. Anlegget er  
dimensjonert etter antall beboere og et visst antall  
besøkende. Hver sameier har rett til minst en  
garasjeplass. Forrige eier har disponert plass 20. 

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
81438527

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/​​m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  

overstiger 100 Bq/​​m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

Energi
Oppvarming
Varmekabler på baderom.

Energikarakter
F

Energifarge
Rød

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 450 000

Kommunale avgifter
Kr 3 396

Kommunale avgifter år
2023

Info kommunale avgifter
Renovasjon 3 396,32 kr

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme  
variasjon i avgiftene som følge av forbruk og  
eventuelle kommunale endringer av gebyr/​​avgift

Eiendomsskatt år
2023
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Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per d.d.

Formuesverdi primær
Kr 1 507 419

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 728 193

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
40/​8764

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader 1 kr 486,‑
Felleskostnader 3 kr 1 546,‑

Renter og omkostninger lån 3 kr 351,‑
Avdrag lån 3 kr 92,‑
Vedlikeholdsfond 2 kr 300,‑
Felleskostnader 5 kr 317,‑
Felleskostnader 7 kr 321,‑
Felleskostnader 6 kr 1 214,‑
Renter og omkostninger lån 2 kr 568,‑
Avdrag lån 2 kr 651,‑

*Renovasjon faktureres seksjonseieren direkte fra  
kommunen.
*Gjelder fra 01.07.24

Felleskostnadene inkluderer kommunale avgifter for  
vann/​avløp, felles byggforsikring, grunnpakke  
kabel‑tv/​bredbånd, forretningsførsel, drift og  
vedlikehold av sameiet med mer. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5864

Andel Fellesgjeld
Kr 184 586

Fellesgjeld pr. dato
28.05.2024

Andel fellesformue
Kr 20 841

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Kullebunn Boligsameie
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Organisasjonsnummer
971 262 311

Om sameiet
Kullebunn Boligsameie består av 236 seksjoner og  
har ingen ansatte. 

Sameiets eiendommer er forsikret og denne dekker  
bygningene og fellesareal. Forsikringen er en  
fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbeløpet ved  
totalskade skal tilsvare kostnadene ved å  
gjenoppføre en ny bygning av samme standard og  
størrelse, etter dagens byggeskikk. Den enkelte  
seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring  
som dekker innbo og løsøre.

Det er avtale om vaktmestertjenester og renhold av  
fellesarealer.

Det er generelt et meget hyggelig bomiljø i sameiet,  
hvor det avholdes blant annet årlig julegrantenning  
med besøk av julenissen og barna får sitte på med  
hest. Styret er veldrevet og driftig og er over  
gjennomsnittet opptatt av å ta vare på sameiet og  
nærmiljøet.

Ifølge styrets årsberetning for 2023 har det siste  
året bestått av mange interessante og til dels  
krevende aktiviteter. Alt fra sprengkulde med  
tilhørende vannlekkasjer, forskjellig henvendelser fra  
seksjonseiere, dugnad og vurdering av sikringstiltak  
mot brann i blokkene.

For å holde kontroll på styrets forpliktelser er det  
avholdt månedlige styremøter i tillegg til særmøter  
som for eksempel arbeid med vedlikeholdsplan.  
Forretningsfører ABBL styreportal er blitt benyttet i  
styrets arbeid og portal for HMS sikrer oversikt og  

kontroll over lovpålagte oppgaver og oppgaver  
knyttet til risikofylte arbeidsoppgaver som skal sikre  
arbeidsdagen for vaktmester.

Sameiets vaktmester Øyvind har etter mange flotte  
år ønske om å bli løst fra hovedansvaret som  
vaktmester. I den forbindelse startet styret en  
prosess for å finne en arvtaker. Prosessen vil trolig  
bli avsluttet i løpet av våren.

I det siste året har det blitt utført en rekke innkjøp og  
vedlikeholdsarbeider.
‑ Utebelysning: Pålagt omkobling fra kommunalt  
nett, utført i 2024. Installert nye LED‑armaturer i  
Kullebunnveien utenfor rekkehusene.
‑ Lekkasjer: bytte av gamle blandebatterier og rør i  
fellesboder, inkl. varmekabler.
‑ Belysning i garasjeanlegg: fullført ny belysning i  
felles garasjeanlegg.
‑ Røykluke: Skiftet tre røykluker i blokkene (byttes  
etter behov).
‑ Brannteknisk: Fått utført brannteknisk kontroll av  
fellesarealer, garasjer og oppganger i blokkene  
(branninformasjon er gitt til alle beboere i blokkene).
‑ Forsikringssaker: Fulgt opp forsikringssaker for  
seksjonseiere og sameiet.
‑ Innkjøp av digitalt HMS system via ABBL.
‑ Leasingavtale for ny traktor, ref. årsmøtevedtak  
2023.
‑ Kurs i brannvern i regi av ABBR (2 medlemmer).
‑ Parkering: Oppfølging/​tildeling av  
parkeringsplasser.
‑ Elbilladeplasser: Det har ikke vært behov for  
installasjon av ytterligere elbilladere. Det er fortsatt  
ledige plasser. Ingen venteliste for å få plass.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2024: 
Styret forholder seg til vedlikeholdsplan av  
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03.08.2022 utført i samarbeid med teknisk avdeling  
hos ABBL.

De vedlikeholdstiltak som er planlagt i 2024 er
‑ Utskifting av brannluker.
‑ Økte lønnskostnader for opplæring av ny  
vaktmester.
‑ Tiltak i henhold til brannteknisk tilstandsanalyse.
‑ Overflatebehandling av støttemur mot innkjøring  
garasjer.
‑ Fasadevask av blokkene, gavl.
‑ Omkobling av utelys fellesareal fra kommunal nett  
til privat (utført).

Sameiet er godt drevet, men står ovenfor noen år  
med noen til dels store vedlikeholdsprosjekter.  
Utfordringen blir å finne de mest lønnsomme  
løsningene og samtidig få utført både pålagte og  
generell vedlikehold. Det sittende styret er på god  
vei til å finne en grei prioritering, men samtidig ser vi  
at enkelte oppgaver er kostbare. Dette gjelder blant  
annet nytt brannvarslingssystem i blokkene.

For å opprettholde en tilfredsstillende likviditet  
anbefaler forretningsfører at vi ikke øker gjelden  
utover nåværende nivå. Styret ser derfor behov for å  
øke/​gjenoppta de respektive vedlikeholdsfondene.  
Dette gjelder både for rekkehusene og blokkene.

Med referanse til sameiets vedtekter §16‑F, vedtas  
innbetaling via fellesutgifter til vedlikeholdsfond for  
terrassehusene. Beløpene beregnes etter  
sameiebrøken med maksbeløp på NOK 300,‑ for  
hver seksjon. For rekkehusene med minimum NOK  
200 ,‑/​mnd. for hver seksjon. Hver rekke kan velge å  
øke beløpet i henhold til vedtektene. Tiltaket  
iverksettes fra 01.07.2024.

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiets totale fellesgjeld er ca. kr. 25 782 490,‑ per  
28.05.2024.

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 96660137227, BoligBanken ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa.
Antall terminer til innfrielse: 286
Saldo per 28.05.2024: 14 679 718
Andel av saldo: 67 100
Første termin/​første avdrag: 31.01.2022 ( siste  
termin 29.02.2048 )

Lånenummer: 96660137235, BoligBanken ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa.
Antall terminer til innfrielse: 113
Saldo per 28.05.2024: 9 096 175
Andel av saldo: 107 890
Første termin/​første avdrag: 31.01.2022 ( siste  
termin 30.09.2033 )

Lånenummer: 96660137243, BoligBanken ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa.
Antall terminer til innfrielse: 94
Saldo per 28.05.2024: 2 099 599
Andel av saldo: 9 597
Første termin/​første avdrag: 31.01.2022 ( siste  
termin 29.02.2032 )

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett i sameiet.

Regnskap/​budsjett
Innkalling/​ referat fra siste generalforsamling og  
regnskap/​ budsjett er innhentet og kan sees hos  
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meglerforetaket.

Ifølge styrets regnskap for 2023 viset årsregnskapet  
et overskudd på kr. 1 191 078,‑

Arbeidskapital /​ disponible midler
Disponible midler for boligselskapet utgjør per  
31.12.2023 kr. 4 502 651,‑
Disponibel EK felles kr. 1 309 745,‑
Disponibel EK blokker kr. 2 718 028,‑

Kommentar til resultat:
Årets resultat er i hovedsak som forventet. Noe  
høyere kostnader til drift felles, som i hovedsak  
skyldes ny leasingavtale på traktor og høyere  
kostnader til tv/​internett, samt kostnader til drift av  
gammel traktor. Ett rekkehus har brukt av sitt  
vedlikeholdsfond, derav kostnader til vedlikehold  
rekkehus. Det er også brukt mer på vedlikehold  
garasjer enn budsjettert, som skyldes utskiftning av  
lamper i anlegget. Rentekostnadene ble en del  
høyere enn forventet i 2023.

Av sameiets årlige overskudd går kr. 1 167 254,‑ til  
betaling av avdrag.

Styregodkjennelse
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye  
eiere. Dog skal styret underrettes skriftlig om alle  
overdragelser.

Vedtekter/​husordensregler
Bestemmelser i vedtekter som er verdt å bemerke  
seg:
For Kullebunn Boligsameie er det fastsatt egne  
vedtekter for bruk av garasje/​​parkeringsplass.

Som skriftlig regnes også elektronisk  

kommunikasjon. Seksjonseier plikter å opplyse/​​ 
informere styret om sin e‑post adresse.

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i  
behandling eller avgjørelse av noe spørsmål  
vedkommende har en fremtredende personlig eller  
økonomisk interesse i.

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

Vedlikehold innenfor den seksjon som den enkelte  
seksjonseier har eksklusiv bruksrett til påhviler den  
enkelte seksjonseier. Dette gjelder også vedlikehold  
av seksjonens inngangsdører, verandadører og  
vinduer samt ytterside av vegg mot terrasse eller  
veranda.

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

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

Alt arbeid som påhviler seksjonseieren skal utføres i  
samsvar med de til enhver tid gjeldende forskrifter.  
Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

Sameiet har ansvar for vedlikehold av fellesarealer,  
installasjoner på fellesarealer, lekeplasser,  
gangveier, adkomstveier, parkeringsplasser og  
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garasjeanlegg.

Alt utvendig vedlikehold er sameiets ansvar.  
Vedlikehold av innvendig fellesareal, slik som  
oppganger, søppelboder m.v. er sameiets ansvar.

Utvendig vedlikehold av rekkehus er den enkelte  
husrekkes ansvar og påhviler seksjonseierne som  
bor i vedkommende rekke. Dette gjelder imidlertid  
ikke for vedlikehold av vegger og tak på påbygg til  
rekkehus. Vedlikehold av disse påligger den enkelte  
seksjonseier.

Vedlikehold av bygning som kun inneholder boder,  
tilligger de seksjonseierne som disponerer bodene.

Utgifter til vedlikehold av rekkehus som faller  
utenfor den enkelte seksjonseiers ansvar fordeles  
likt mellom seksjonseierne i rekkehuset.

Kostnader til bygningsmessig vedlikehold av  
terrasseblokkene fordeles mellom seksjonseierne i  
terrasseblokkene etter sameiebrøken.

Øvrige utgifter til vedlikehold som faller inn under  
sameiets ansvar fordeles mellom alle  
seksjonseierne etter seksjonseierbrøken.

Utgifter til bygningsmessig vedlikehold som  
utelukkende gjelder en gruppe seksjonseieres  
seksjoner fordeles likt mellom disse seksjonseierne.

Terrasseblokkene skal ha et felles vedlikeholdsfond  
som skal dekke felles vedlikehold i alle  
terrasseblokkene, ref. pkt c. ovenfor. Innskudd til  
fondet gjøres sammen med innbetaling av  
fellesutgifter til sameiet og innskuddet fordeles  
mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.

Innskudd og disponering av fondet besluttes ved  
alminnelig flertall i årsmøte. Styret iverksetter  
vedlikehold i overensstemmelse med beslutninger  
fattet i årsmøtet.

For rekkehusene skal det være et eget  
vedlikeholdsfond for hver husrekke til dekning av  
fremtidige utvendige vedlikeholdsutgifter på  
vedkommende rekke, ref. pkt d. Innskuddet til  
fondene gjøres sammen med innbetaling av  
fellesutgifter til sameiet og innskuddet fordeles likt  
mellom seksjonseierne i husrekken.

Innskudd og disponering av fondene besluttes ved  
enighet mellom alle seksjonseierne i husrekken.  
Beslutning om uttak eller innskudd gjøres ved at  
skriftlig melding signert av alle seksjonseierne i  
rekken sendes sameiets styre som videreformidler  
til forretningsfører.

Ved uenighet mellom seksjonseierne i husrekken  
om innskudd eller disponering av fondet kan saken  
forelegges sameiets styre. Et innskudd eller et uttak  
fra fondet kan da bare foretas dersom beslutningen  
støttes både av et flertall av seksjonseierne i rekken  
og av styrets flertall. Uttak fra fondet uten enighet  
fra alle seksjonseierne i husrekken skal bare bifalles  
av styret hvis det fremgår å være et klart  
vedlikeholdsbehov for å motvirke at bygningens  
tilstand forringes.

Dersom et fond ikke har full dekning for det  
vedlikehold som er besluttet fordeles det  
overskytende likt på hver seksjonseier i rekken.

Styret fastsetter á konto beløp som innbetales  
forskuddsvis hvert kvartal av den enkelte  
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seksjonseier. Unnlatelse av å betale de utlignende  
andeler av fellesutgifter etter advarsel, kvartalsvise  
á‑konto beløp eller mer, anses som vesentlig  
mislighold.

Før påbygging eller ombygging kan påbegynnes,  
skal det sendes ut nabovarsel såvel som til samtlige  
i vedkommende husrekke, som til sameiet v/​​styret.  
Bestemmelsene om byggetillatelse nabovarsel i  
plan‑ og bygningsloven skal følges.

Frist for nabovarsel skal ikke være kortere enn 14  
dager regnet fra postverkets datostempel.

Den første seksjonseier i rekken som vil foreta  
utvendig på‑ og ombygging, plikter å innhente  
skriftlig samtykke fra samtlige seksjonseiere i  
rekken. Dokumentasjonen for dette skal forelegges  
styret før arbeidet igangsettes. Enhver utvendig på‑  
og ombygging er normgivende for rekken og skal  
følges av samtlige ved eventuelle senere på‑ og  
ombygginger.

Forutsetningene for påbygging er at bygningene i en  
husrekke gis en utforming, farge og materialbruk  
som ikke avviker fra den opprinnelige bebyggelsen.

Farge og materiale skal godkjennes av styret og  
bygningsrådet i Asker.

Ingen kan forpliktes til påbygging.

Den enkelte seksjonseier står selv ansvarlig for å  
påse at ikke byggearbeidene medfører brudd på de  
forutsetninger som er lagt til grunn for godkjennelse  
av den opprinnelige bebyggelse. Den enkelte  
seksjonseier er likeledes fullt ut ansvarlig for at  
bygge‑ og brannforskriftene blir overholdt. En  

godkjennelse fra styret medfører således intet fritak  
for dette.

Alle kostnader forbundet med på‑ og ombygging  
skal bæres av utbyggeren.

Opparbeidelse av hage og inngjerding lenger enn 7  
meter fra opprinnelig murliv på rekkehus er ikke  
tillatt. Det skal dog være minimum 3 meter passasje  
målt fra midtlinje i friarealet mellom rekkehusene.

Når snø fra overliggende leiligheter deponeres på  
bakken, må beboeren forsikre seg om at dette kan  
skje uten fare for å påføre skade på personer eller  
dyr. Den som deponerer snøen har det fulle ansvaret  
for eventuell skade som oppstår på mennesker eller  
dyr.

Det er forbudt å sette opp trampoliner på sameiets  
eiendom. Forbudet gjelder ikke areal hvor  
vedkommende sameier har eksklusiv bruksrett i  
henhold til vedtektene. Sameier som setter opp  
trampoline, på areal med eksklusiv bruksrett, er  
ansvarlig for eventuelle erstatningskrav i tilknytning  
til bruk av trampolinen som følge av økonomisk tap  
eller skader på mennesker, dyr eller løsøre.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt å  
bemerke seg:
Styrets godkjenning må innhentes for alle  
forandringer som har innvirkning på bebyggelsens  
utseende sånn som f. eks. maling, radio‑ og TV‑  
antenner, flaggstenger, skilt eller andre utvendige  
faste innretninger.

Kjøring med motorkjøretøyer på gangveier er kun  
tillatt ifølge oppsatte skilt. Kjøring til gangveiene inn  
til rekkehusene og terrassehusene skal begrenses til  
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det helt nødvendige. Dette gjelder for alle  
motorkjøretøy, herunder også motorsykler og  
mopeder. Påse at kjøretøy ikke plasseres slik at de  
hindrer ferdselen innen boligsameiets område.  
Motorsykler, mopeder og tråsykler skal parkeres på  
de plasser beboerne har fått tildelt.  
Korttidsparkering er inntil 4 timer.

Meldinger fra styret eller forretningsfører til  
beboerne ved rundskriv eller oppslag skal gjelde på  
samme vis som husordenens bestemmelser.

Det påhviler utleier et ansvar for at husordensregler  
følges ved fremleie.
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende  
vedtekter og husordensregler. Dokumentene følger  
vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
I henhold til sameiets husordensregler: 
Det er anledning til å holde hund. Hunden skal til  
enhver tid være merket med eierens navn og  
adresse. Hunden skal luftes utenfor boligsameiets  
område. Hunden skal føres i bånd innenfor  
boligsameiets område.

Det er ikke tillatt å anskaffe katt.

Det er ikke tillatt å la husdyr løpe fritt omkring  
innenfor boligsameiets område.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad i sameiet.

Forretningsfører
Forretningsfører
ABBL 

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 6, bruksnummer 415,  
seksjonsnummer 198 i Asker kommune.

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

3203/​​6/​​415/​​198:
09.07.1974 ‑ Dokumentnr: 10090 ‑ Best. om vann/​​ 
kloakkledn.
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3203 Gnr:6 Bnr:415 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.03.2024 ‑ Dokumentnr: 1225338 ‑  
Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Mamen‑Lund Engh Salvesen Og  
Part AS 
Org.nr: 990 997 810 
Elektronisk innsendt 

11.10.1984 ‑ Dokumentnr: 27897 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 198 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 40/​​8764 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 236 SEKSJONER 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg av boligblokk  
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III med parkeringsplasser og garasjer.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
18.01.1977.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via privat vei. 
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til  
boligformål.

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer  
informasjon.
Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2023 ‑ 2034
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 13.06.2023
Bestemmelser ‑ https:/​​/​​www.arealplaner.no/​​3203/​​ 
dokumenter/​​13961/​​Bestemmelser_13_06_2023.pdf
Delarealer Delareal 73 977 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
Delareal 112 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavn H560_1
Delareal 161 m
KPHensynsonenavn H370_1
KPFare Høyspenningsanlegg (inkl høyspentkabler)
Delareal 279 m
KPHensynsonenavn H370_2
KPFare Høyspenningsanlegg (inkl høyspentkabler)
Delareal 73 953 m
BestemmelseOmrådenavn #7
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser,  

utbyggingsvolum og funksjonskrav
Delareal 74 249 m
BestemmelseOmrådenavn #8
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser,  
utbyggingsvolum og funksjonskrav
Delareal 272 m
Arealbruk Blå/​​grønnstruktur,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer  
informasjon.
Id 2020100
Navn Kommuneplan for Asker 2023 ‑ 2034
Status Endelig vedtatt arealplan
Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer  
informasjon.
Id 022023
Navn Askerlia 3
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 15.03.1972
Delarealer Delareal 2 656 m
Formål Felles avkjørsel
Delareal 547 m
Formål Felles lekeareal
Delareal 4 072 m
Formål Privat veie
Delareal 71 m
Formål Gangvei
Delareal 259 m
Formål Felles parkeringsplass
Delareal 514 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R15
Delareal 45 582 m
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Formål Felles grøntareal
Delareal 671 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R5
Delareal 3 975 m
Formål Blokkbebyggelse
Delareal 1 513 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R8
Delareal 1 437 m
Formål Offentlig friområde
Delareal 664 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R10
Delareal 1 077 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R3
Delareal 1 437 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R13
Delareal 106 m
Formål Frittliggende småhusbebyggelse
Delareal 808 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R1
Delareal 772 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R7
Delareal 719 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R11
Delareal 1 006 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R4
Delareal 1 436 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R12
Delareal 910 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R9
Delareal 1 436 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R14
Delareal 82 m
Formål Gang‑/​​sykkelvei
Delareal 671 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R6
Delareal 1 065 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R2
Delareal 767 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn R16

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser  
kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Det følger av vedtektene:
Salg skal meddeles forretningsfører til registrering  
med minst 14 ‑fjorten‑ dagers varsel før innflytning/​ 
overtakelse av seksjonen. 

Utleie av seksjonen kan bare skje med styrets  
godkjennelse, som må innhentes på forhånd, og  
minst 14 ‑fjorten‑ dager før leietakeren skal flytte inn  
i seksjonen. 

Godkjenning i det enkelte tilfelle kan bare nektes når  
det foreligger saklig grunn. Som saklig grunn regnes  
blant annet at sameiet ikke får dekket utestående  
fordring på seksjon/​eier ved salg. Totalrestanse  
inklusive renter og omkostninger skal være innbetalt  
sameiet ved forretningsfører, før godkjennelse kan  
foretas.
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Styret kan gi forretningsfører fullmakt til å gi  
samtykkepåtegning etter vedtak i styret.

Forøvrig har den enkelte seksjonseier full rettslig  
råderett over sin seksjon.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/​gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
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ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. 

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  

be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 450 000,‑ (Prisantydning)
184 586,‑ (Andel av fellesgjeld)
 
Omkostninger:
10 400,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
165 865,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6  
450 000,00))
 
180 305,‑ (Omkostninger totalt)
 
6 814 891,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 180 305

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på  
boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med  
før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  

dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i  
vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres  
oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan  
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4  
200/​4 600/​5 000 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 50 000,‑ for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det  
avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 17 900,‑ oppgjørshonorar kr  
7 500,‑ og visninger kr 3 500, ‑. Meglerforetaket har  
krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til  
oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å  
få dekket vederlag stort kr 2 500,‑ per time for utført  
arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle  
beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Håkon Dybvad
Eiendomsmegler /​ Partner
hakon.dybvad@aktiv.no
Tlf: 976 90 852

Ansvarlig megler
Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /​ Eiendomsmegler
petter.mamen‑lund@aktiv.no
Tlf: 916 14 722

Mamen‑Lund, Engh, Salvesen & Partners AS,  
Bankveien 11
1383 ASKER
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Tlf: 669 01 500

Salgsoppgavedato
04.06.2024
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Leilighet 1.plan
Kullebunnveien 10

1388 Borgen
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

6

6

0

0

Utført av:
Takstmann
Geir A.B. Randen
Dato: 31/05/2024

Asker Bygg og Eiendom AS
3474 Åros
91742811
askerbyggeiendom@gmail.com

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:6, Bnr: 415
Hjemmelshaver:  Mohammad Asaf
Seksjonsnummer:  198
Festenummer:  -
Andelsnummer:  -
Byggeår:  1973
Tomt:  Felles 74249 m²
Kommune:  Asker

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Hjemmelshaver
Befaringsdato:  27.05.2024
Fuktmåler benyttet:  Protimeter MMS 3
Vann:  Kommunal
Avløp:  Kommunal
Adkomst:  Kommunal
 

OM TOMTEN:
Terrasseleilighet med omkringliggende lavblokker og rekkehus. Kort vei til tog, skoler, barnehage og butikk. Alpinbakke og marka i
umiddelbar nærhet.

OM BYGGEMETODEN:
Terrassehus oppført med hovedkonstruksjon i betong. Trevegger mot terrasser og balkonger med liggende kledning.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Det gis tilstandsgrader ihht standarden som denne rapporten bygger på
med noen skjønnsmessige vurderinger. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
OPPVARMING:
Varmekabler på baderom
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DOKUMENTKONTROLL:
Det er innhentet opplysninger om eiendommen fra PropCloud.no og Asker kommune sin nettside. Faktura for utførte elektro og 
rørarbeider.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

VEGGER:
Malte slette plater og betong, fliser på bad
HIMLING:
Malt puss/betong, malte plater
GULV:
Laminat, fliser på baderom

FORMÅL MED ANALYSEN:

Salg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

-Leiligheten er pusset opp mai 2024.
-Bad. (Det er lagt flis over flis på gulv, sluk er fra opprinnelig byggeår.)
-Nytt røropplegg til baderom, samt kjøkken
-Nytt kjøkken
-Nye gulv

FELLESKOSTNADER:

Vedlagt utdrag fra faktura Kullebunn Boligsameie Februar 2024:
Felleskostnad blokkene 3. termin, 2024
Felleskostnad blokkene• vann- og avløpsavgift 3. termin, 2024 5363363/3 Felleskostnad blokkene - strøm varmtvann 3. termin, 2024
5363363/4 Felleskostnad 3. termin, 2024
Felles basiskostnad forsikring/vedlikehold 3. termin, 2024 5363363/6 Renter lån rehab blokker 3. termin, 2024
Avdrag rehab garasje ny 3. termin, 2024
Avdrag lån rehabilitering blokker 3. termin, 2024
Renter lån rehab garasje ny 3. termin, 2024
Kullebunnvn nedre plan 20, fast plass 01.03.24 - 31.03.24
Totalt: 5663,-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

1.etg 126 36 126

Sportsbod u.etg 5

SUM BYGNING 126 5 36 126

SUM BRA 131

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Entrè, 2 bad, stue, WIC, kjøkken, 2 soverom.

BRA-e:
Sportsbod

MERKNADER OM AREAL:

Arealmålingen er utført med laser. Kontrollmålt i ArchiCad 26.
Det er bruken på befaringtidspunktet som definerer P-rom og S-rom.
Rommene kan likevel være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske
avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert på byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne
måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
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MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

Boligen er nylig pusset opp og den har ikke vært bebodd siden oppussing.
-Det er registrert retningsavvik på gulv målt på tilfeldig valgte plasser på det meste 35 mm i stue. *Stikkmålinger av gulvet er gjort med 
krysslaser, avvik kan eksistere uten at dette blir registrert. (TG 3 ihht NS 3600:2018)

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):

Boligen ble inspisert i dagslys. Det var overskyet og ca. 16 grader Celsius. Rapporten legger til grunn
boligens tilstand på befaringsdagen. Ingen store hindringer.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Lars Petter Heinegaard og hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Geir A.B. Randen
Takstmann og tømrer

 

 
 
 

31/05/2024
 
 
 

Geir A.B. Randen
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1. Våtrom
1.1 Bad 1

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Flislagte vegger, malte plater i himling
100 cm innredning med vask og ett-greps armatur
Vegghengt WC
Dujkabinett

Merknader: Baderommet har ikke vært i bruk. 
Ingen merknader
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Flislagte gulv med varmekabler

Merknader: -Det er målt tilfredstillende fall til sluk .
(PS! Det er felles sluk til begge bad. Bruksvann ved dusjing på bad 1 er ivaretatt av direktekoblet avløp fra kabinett. Evt. 
lekkasjevann vil ledes til sluk i bad 2.)
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Membran er en bygningsdel som ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres på samme måte som synlige
bygningsdeler. Det er opplyst at det er benyttet våtromsplater med smøremembran i våtsonen, samt smøremembran over 
gulvstøp. Ingen slukmansjett.
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Merknader: -Det ble ikke boret hull i vegger da våtrommet ikke har vært i bruk. (Vi boret hull i vegger 12.02.2024, før 
oppussing og fant da heller ingen forhøyede verdier av fukt i vegger. )
-Ingen sluk i gulv, synlig membran rundt gjennomføringer
-Det er felles sluk mellom badene med hull i vegg.

*Ingen dokumentasjon på membran/tettesjikt. 
Hjemmelshaver opplyser om at det er benyttet Litex duk og smøremembran på vegg, duk og smøremembran på gulv.

Forventet tid for utskiftning for membran er 20 år.

TG 2:
Ingen produktdokumentasjon
 
1.2 Bad 2 (entrè)

TG 1  1.2.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Flislagte vegger, malte plater i himling
50 cm innredning med vask og ett-greps armatur
Dusjnisje med fast glassvegg 
Vegghengt WC

Merknader: Ingen merknader
 

TG 1  1.2.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende. Se under.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Flislagte gulv med varmekabler

Merknader: Ingen merknader.
Fall til sluk er ansett som tilfredstillende etter TEK 17 (50 mm fall fra topp flis ved terskel til topp slukrist)
 

TG 2  1.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2024

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. Se under.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Membran er en bygningsdel som ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres på samme måte som synlige
bygningsdeler. Det er opplyst at det er benyttet våtromsplater med smøremembran i våtsonen, samt smøremembran over 
gulvstøp. Ingen slukmansjett.
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Merknader: -Det ble ikke boret hull i vegger da våtrommet ikke har vært i bruk. (Vi boret hull i vegger 12.02.2024, før 
oppussing og fant da heller ingen forhøyede verdier av fukt i vegger. )
-Ingen synlig membran i sluk. (Det er eldre sluk i gulv)
-Det er felles sluk mellom badene med hull i vegg.

*Ingen produktdokumentasjon på membran/tettesjikt

Forventet tid for utskiftning for membran er 20 år.

TG 2:
Ny membran i kombinasjon med gammelt sluk (avvik ihht NS 3600:2018)
Membran har sprekker (fare for fukt inn i betongen)

 
2. Kjøkken

TG 2  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2024

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkken med slette fronter
Innebygde hvitevarer som komfyr, kjøleskap og oppvaskmaskin
Laminert benkeplate i spon.
Vask med ett-greps armatur
Keramisk platetopp
Ventilator i overskap (kullfilter)
Waterguard kommer i benk (ikke montert på befaringsdagen)
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel under benkeskap.

Merknader: Kjøkkenet er nytt mai 2024

TG 2:
Kullfilter i ventilator er avvik ihht NS 3600:2018
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Det er malte flater på vegger og himling. Laminat på gulv. (NYOPPUSSET MAI 2024)
Det er ikke tatt en vurdering om leggeanvisnig er fulgt ang. gulv da FDV ikke er fremvist.

Merknader: -Øvrige rom fremstår ellers i normalt god stand uten tegn til skader eller mangler av alvorlig karakter.
 
4. Vinduer og ytterdører
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TG 2
 4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting, se under.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongdører med karmer i tre trolig fra byggeår. Alle vinduer og dører er nymalte mai 2024.

Merknader: -Vinduene ble visuelt undersøkt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det ble ikke avdekket skader
eller svekkelser med behov for strakstiltak. Det bemerkes at vinduer er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over
tid med en forventet levetid, der eldre vinduer slipper ut mer varme enn nye vinduer.
-Innerdører er nye

Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

TG 2:
Vurderes ihht til alder på vinduer og dører.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 2  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

1.Balkong av betong mot ØST. Utført i plassbygde betongkonstruksjoner. Rekkverk utført med
blomsterkasser av betongkonstruksjon. (Dette var tilfredsstillende og godkjent etter datidens krav til sikring ved
oppføringstidspunktet.)
Balkonger er malt med epoxy.
2.Terrasse med bjelkelag og terrassebord av tre på bakkeplan mot VEST.

Merknader: Terrasseplatting på bakkeplan med slitasje/ tørkesprekker. Vedlikehold/utskiftning må påregnes.
Balkong fremstår med normalt slitasje.

TG 2:
Rekkverk på balkong tilfredsstiller ikke dagens forskrifter.
Slitasje på terrassebord

 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør
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Innvendige vann og avløpsrør er fra byggeår/2024

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Vannrør i kobber og plast. Avløpsrør og sluk i plast

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell sjekk av innvendige vann og avløpsledninger.
-Ingen synlige tegn til lekkasjer/svekkelser.
-Det er lagt opp nye vannrør internt i leiligheten. Sluk i gulv er av eldre dato.
-Det er ikke fremvist dokumentasjon på innebygd sisterne.
-Wc på bad er plassert med liten klaring mellom faste installasjoner. Avvik ihht TEK 17.

Antatt forventet levetid for vannrør er ca. 100 år
Antatt forventet levetid for avløpsrør er ca. 50 år
(Levetidstabell Byggforsk detaljblad 700.330)

TG 2:
Settes da mer enn halvparten av forventet levetid er oppnådd for deler av VA- installasjonen. (sluk)
 

Ingen  6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Varmtvann fra felles anlegg
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Det er ventiler i vinduer og i yttervegg på kjøkken. 
Mekanisk vifte på kjøkken. (kullfilter )
Naturlig/mekanisk avtrekk fra felles kanal på bad.

Merknader: -Det er avtrekksventiler på bad/vaskerom i en felles luftekanal. Uvisst om dette kun er naturlig
avtrekk (skorsteinseffekt) eller mekanisk vifte.
-Det er svært viktig at ventiler holdes åpne hele året for utskiftninger av luft i boligen.

*Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Løsningen fungerer, men det
bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de løsninger som
anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere å ha tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av
luft.
Ventilasjon er i henhold til datidens byggeskikk.
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
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Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i byggeår/2024

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det ingen kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Det er 1 stk sikringskap i boligen med automatsikringer. Plassert i felles trapperom/inngang i 1.etg. Det elektriske 
anlegget ligger skjult i vegger og tak.
* Det gjensto enkelte installeringsarbeider på befaringsdagen. Elektrikker holdt på med montering. Dette skal ifølge 
hjemmelshaver være utført før visning.

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell kontroll av el-anlegg.
-Varmekabler er ikke funksjonstestet.
-Det er foretatt utvidelser av det elektriske anlegget ifm oppussing. 
Samsvarserklæringer er ikke fremvist. Dette vil bli fremskaffet i ettertid ifølge hjemmelshaver.
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er ikke levert før oppstart av oppdraget. Det kan derfor være avvik mellom tilstandsrapporten og 
selgers opplysninger som kan være av stor betydning.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 

Tilleggsopplysninger:

-Leiligheten er nylig pusset opp.
-Det er gitt opplysninger om at det er borettslaget som eier garasjeplassene. Leiligheten disponerer i dag en
biloppstillingplass i underetasjen i garasjeanlegget.
På generelt grunnlag så anbefales det å sette seg godt inn i vedlegg til salgsoppgaven.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.3 Bad 1 Membran, tettesjiktet og sluk

 Ingen produktdokumentasjon
1.2.3 Bad 2 (entrè) Membran, tettesjiktet og sluk

 
Ny membran i kombinasjon med gammelt sluk (avvik ihht NS 3600:2018)
Membran har sprekker (fare for fukt inn i betongen)

2.1 Kjøkken Kjøkken
 Kullfilter i ventilator er avvik ihht NS 3600:2018

4.1 Vinduer og ytterdører
 Vurderes ihht til alder på vinduer og dører.

5.1 Balkonger, verandaer og lignende

 
Rekkverk på balkong tilfredsstiller ikke dagens forskrifter.
Slitasje på terrassebord
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 Settes da mer enn halvparten av forventet levetid er oppnådd for deler av VA- installasjonen. (sluk)
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Asker

Oppdragsnr.

1110240231

Selger 1 navn

Mohammad Asaf

Gateadresse

Kullebunnveien 10

Poststed

BORGEN

Postnr

1388

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rørlegger

Arbeid utført av Linnevik Rør

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rørlegger

Arbeid utført av Linnevik Rør

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Elektriker

Arbeid utført av Rett elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MA 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Asaf Mohammad
IDENTIFIER

d2d4f678b6c734b5d6aab5
3b4c5219d138fb9e35

TIME

03.06.2024 
11:41:29 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Aktiv Asker        Sandvika 28.05.24 
v/Joakim Lundquist       Vår ref.: 534/198 
  
AD SALG AV LEILIGHET I KULLEBUNNVEIEN 10, 1388 BORGEN,  
KULLEBUNN BOLIGSAMEIE. ORG NR. 971 262 311, SNR. 198 
EIER(E): Mohammad Asaf 
 
Disse megleropplysningene koster kr 3 520,- +  mva. kr 880,- totalt kr 4 400,- som 
innbetales til kontonr.: 7131.06.80146 
 
 Totale fellesutgifter per måned   kr   5 864,-* 

Felleskostnader 1   kr   486,- 
Felleskostnader 3   kr   1 546,- 
Renter og omkostninger lån 3  kr   351,- 
Avdrag lån 3    kr   92,- 
Vedlikeholdsfond 2   kr   300,- 
Felleskostnader 5   kr   317,- 
Felleskostnader 7   kr   321,- 
Felleskostnader 6   kr   1 214,- 
Renter og omkostninger lån 2  kr   568,- 
Avdrag lån 2    kr   651,- 

            *Renovasjon faktureres seksjonseieren direkte fra kommunen. 
 *Gjelder fra 01.07.24 
Ved papirfaktura på felleskostnader som skal betales av kjøper, tilkommer det et 
miljøgebyr på kr 50,-. For å unngå dette oppfordres det til å opprette Avtalegiro eller 
efaktura i din nettbank. For å kunne etablere efaktura i må det i din nettbank være valgt 
JTTA (Ja takk til alle). Da vil det automatisk bli sendt efaktura. 
 
Andel fellesformue pr 31.12.23    kr    20 841,-  
Andel fellesgjeld ajourført    kr    184 586,-  
Andel fellesgjeld pr 31.12.23    kr    188 019,-  
Sameiets fellesgjeld ajourført    kr    25 782 490,-  
Sameiets fellesgjeld pr 31.12.23   kr    26 258 282,-  
 
Spesifikasjon av lån: 
Lånenummer: 96660137227, BoligBanken ASA 
Annuitetslån, 12 terminer per år. 
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 286 
Saldo per 28.05.2024: 14 679 718 
Andel av saldo: 67 100 
Første termin/første avdrag: 31.01.2022 ( siste termin 29.02.2048 ) 
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Lånenummer: 96660137235, BoligBanken ASA 
Annuitetslån, 12 terminer per år. 
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 113 
Saldo per 28.05.2024: 9 096 175 
Andel av saldo: 107 890 
Første termin/første avdrag: 31.01.2022 ( siste termin 30.09.2033 ) 
 
Lånenummer: 96660137243, BoligBanken ASA 
Annuitetslån, 12 terminer per år. 
Rentesats per 28.05.2024: 6.94% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 94 
Saldo per 28.05.2024: 2 099 599 
Andel av saldo: 9 597 
Første termin/første avdrag: 31.01.2022 ( siste termin 29.02.2032 ) 
 
Parkering: Se garasjevedektene, for ytterligere informasjon kontakt styret. 
 
Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr: 3441930 
 
For eventuelle restanser: Kontakt Boligfaktura på telefon 32 21 15 85 eller på mail 
kundeservice@boligfaktura.no 
 
Informasjon om ny(e) sameier(e) sendes styret v/Ole Johan Røstrvoll, 
ole.johan.rostvold@baerum.kommune.no , samt kopi til ABBL, eierskifte@gmail.com.  Her 
trenger man ingen godkjennelse fra styret.    

 
Vårt eierskiftegebyr kr 5 108,-+ mva. kr   1 277,- = 6 385,- kontonr.: 7131.06.80146, innbetales 
til oss rett etter overtakelse. 
 
Vedlagt oversendes innkalling, referat, vedtekter og husordensregler. Vennligst lever dette til 
kjøper(e) i forbindelse med kontraktinngåelse. Ved å oppgi epostadresse og/eller 
mobiltelefonnummer kan du som ny eier logge deg inn på min side. Her finner opplysninger om 
ditt boligselskap og din leilighet. Pålogging er via www.abbl.no trykk på «beboer- og 
medlemsportal» oppe i høyre hjørne.                                                                     

 
Spørsmål ellers kan rettes til eiendomsforvalter Christer Olsen Strandskog i ABBL. 

 
Med hilsen 
Asker og Bærum Boligbyggelag A/L 

      
Eline Garshol 
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





 
  
   
   



   
   
  



  
  
  
  
  
  




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PROSEDYRE I SKADESAKER 
Alle boligselskaper i ABBLs portefølje er bygningsforsikret i enten Gjensidige 
Forsikring eller Protector Forsikring ASA. 

Hvis skade inntreffer: 

 Beboer, leder/formann eller vaktmester kontakter ABBL v/seksjon teknisk forvaltning, 
via skadeskjema på ABBLs hjemmeside: 
https://www.abbl.no/Skjemaer/Skademeldingsskjema 
 

 Om akutt skade inntreffer innenfor kontortid, kan skadelidte ta kontakt direkte på 
tlf. 67 57 40 00, med opplysninger fra skadestedet, dvs. navn, adresse, telefon nr. 
privat/arbeid, skadedato og antatt skadeårsak-/omfang. 
Utenfor kontortid benyttes selskapenes alarmtelefon - Gjensidige 03100 
eller Protector 24 13 18 88  
 

 Ved skader som følge av veggedyr eller andre skadedyr som er forsikret hos Norsk 
Hussopp Forsikring via Boligselskapets fellespolise skal skaden meldes til styret eller 
vaktmester, som skal melde skaden videre til Norsk Hussopp Forsikring. Grunnen er 
at styret sitter på kontakt info på alle tilstøtende boenheter, og hvilke som eventuelt 
har slike skader/plager, og for at skadedyrfirma enklere skal få oversikt over antall 
tilfeller. Styret benytter skjema: https://hussoppen.no/skade/skademelding/ 
   

 Innbrudd-, hærverk- og brannskade som berører fellesarealer skal anmeldes til politiet 
av styreleder el. vaktmester. Politiets anmeldelsesnummer sendes ABBL. 
 

 ABBL ringer eventuell kontaktperson for å komplettere opplysningene. 
 

 ABBL foretar om nødvendig en forbefaring, for eksempel i de tilfeller det er tvil om 
forsikringsdekning. 
 

 ABBL melder inn skaden til forsikringsselskapet, som avgjør om det er påkrevd å 
rekvirere takstmann før utbedring igangsettes. Ved småskader kan ABBL rekvirere 
håndverker, etter avtale med Gjensidige eller Protector. 
 

 Skaden besiktiges av rekvirert firma eller takstmann og det skrives rapport, der det blir 
beskrevet hvilket arbeid som skal utføres og hva dette skal koste. 
 

 ABBL får kopi som oversendes styret med kopi til skadelidte. Kalkylen danner grunnlag 
for et eventuelt helt eller delvis kontantoppgjør til skadelidte, etter avtale med skade-
lidte. 
 

 Ved håndverkerassistanse blir fakturaen(e) forhåndsbetalt av boligselskapet før samlet 
krav sendes forsikringsselskapet. 
 

 Hver beboer må tegne egen innbo- og løsøreforsikring. Skadelidte ordner selv opp 
med krav overfor sitt innboforsikringsselskap. 
 

 Forsikringsselskapet betaler ut kravet minus egenandel. Vanlig egenandel er pr. i dag 
kr. 10 000,-. ABBL retter egenandelkravet til skadelidte eller boligsel-skapet, avhengig 
av skadeårsak. 
 

 Alle kontantoppgjør går vanligvis gjennom ABBL for videre forsendelse til skadelidte. 
Dette for å lette innkrevingen av egenandelen. 




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KULLEBUNN BOLIGSAMEIE  
  
  
Husordensregler 
  
Beboerne plikter å følge bestemmelsene, og er ansvarlige for at husordensreglene blir 
overholdt av husstaten og andre som gis adgang til leiligheten. Leiligheten skal ikke brukes 
slik at den sjenerer andre. Husorden skal sikre beboerne orden, ro og hygge i hjemmet. Det 
gjøres oppmerksom på at vedvarende overtredelser av husordensreglene betraktes som 
vesentlig mislighold, jfr. vedtektene § 15.  
 
 
1. Regler om ro i leiligheten 

Sameieren plikter å sørge for ro og orden i og utenfor leiligheten. Den skal ikke brukes slik at 
dette sjenerer andre. All unødig støy mellom kl. 22:00 og kl. 07:00 (10:00) må unngås. 
Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret. 
 
 
2. Alminnelige ordensregler 

Barnevogner, ski, kjelker, sparkstøttinger, skotøy, yttertøy o.l. må ikke hensettes i trapper og 
ganger slik at det sjenerer andre beboere. I bodrom i første etg. er avsatt for "parkering" av 
barnevogner etc. 
 
 
3. Banking, lufting og tørking av tøy 

Banking og risting av tøy, sengetøy, tepper m.v. må ikke foregå ut gjennom vinduer eller fra 
balkonger. Tørking av tøy på balkongene skal foregå på tørkestativ. Det er ikke tillatt med 
bruk av kull og tennvæske ved grilling i terrassehusene.  
 
 
4. Forandringer av bebyggelsens utseende 

Styrets godkjenning må innhentes for alle forandringer som har innvirkning på bebyggelsens 
utseende sånn som f. eks. maling, radio- og TV- antenner, flaggstenger, skilt eller andre 
utvendige faste innretninger. 
 
 
5. Dyrehold 

Det er anledning til å holde hund. Hunden skal til enhver tid være merket med eierens navn og 
adresse. Hunden skal luftes utenfor boligsameiets område.  Hunden skal føres i bånd innenfor 
boligsameiets område. 
 
Ekskrementer skal fjernes med en gang av hundefører. 
 
Det er ikke tillatt å anskaffe katt. 
 
Det er ikke tillatt å la husdyr løpe fritt omkring innenfor boligsameiets område. 
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6. Behandling av fellesarealet 

Beboerne plikter å verne om plen og andre ytre anlegg som etter hvert blir anlagt. 
 
  
7. Parkering- og ferdselsregler 

Kjøring med motorkjøretøyer på gangveier er kun tillatt ifølge oppsatte skilt. Kjøring til 
gangveiene inn til rekkehusene og terrassehusene skal begrenses til det helt nødvendige. Dette 
gjelder for alle motorkjøretøy, herunder også motorsykler og mopeder. Påse at kjøretøy ikke 
plasseres slik at de hindrer ferdselen innen boligsameiets område. Motorsykler, mopeder og 
tråsykler skal parkeres på de plasser beboerne har fått tildelt. Korttidsparkering er inntil 4 
timer. 
 
 
8. Renhold 

Beboerne må holde bodene rene, og skal etter tur vaske trapper og ganger minst 1 gang pr. 
uke. Det henvises forøvrig til vaskelister oppsatt i gangene eller andre etablerte ordninger. 
Styret kan ved kunngjøring bestemme andre vaskeordninger. 
 
 
9. Søppel 

Søppel skal legges i sekker som er plassert i søppelrom i terrassehus og ved rekkehus. 
Søppelrom skal brukes for tørt søppel.  Det må ikke kastes brennende eller lett antennelig 
avfall.  Papir og plast skal kastes i egne containere plassert utenfor terrasseblokkene.  Flasker, 
metall og glass skal leveres for resirkulering til kommunale miljøstasjoner. 
 
 
10.Garasjedører og dører til fellesrom skal til enhver tid være låst. 
 
11. Meldinger fra styret eller forretningsfører til beboerne ved rundskriv eller oppslag skal 
gjelde på samme vis som husordenens bestemmelser. 
 
12. Det påhviler utleier et ansvar for at husordensregler følges ved fremleie. 
 
13. Eventuelle klager over brudd på disse reglene leveres skriftlig til styret. 
  
  
Sist endret på sameiermøte: 
14.04.2005 og 22.04.2009 
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Vedlegg til ABBL informasjonsperm 

Oppdatert: Januar 2024 

Strømming & TV og Bredbånd     
 
 
 
Informasjon om strømming & TV og Bredbånd fra Borgen Antennelag og Telia 
Norge 
 
Leiligheten du har overtatt har TeliaPlay med strømming- og TV signaler og 
bredbånd fra Telia inkludert i felles kollektiv avtale. Det sameiet du tilhører er 
andelshaver i Borgen Antennelag som administrerer det kabelnett som er bygget og 
eiet av andelshaverne. 
Antennelaget har på vegne av andelshaverne forhandlet frem en meget gunstig 
fellesavtale med Telia på strømming & TV og bredbånd. 
Alle beboere har inkludert i husleien TV dekoder Telia box med 12 faste kanaler og 
TV2Play Basis + 50 individuelle valgpoeng til å velge inn strømmetjenester og TV-
kanaler, se meny på https://www.telia.no/tv/.  
 
Boligsammenslutning har en Flex avtale med Telia.  
Beboerne har 3 ulike alternativer de kostnadsfritt kan velge mellom.  
Du kan kun ha ett av alternativene om gangen:  
 
1: Strømming & TV med 50 valgfrie poeng og Bredbånd 100 mbit/s. 
2: Strømming & TV med 50 + 60 valgfrie poeng. 
3: Bredbånd 750 mbit/s. 
 
Hver enkelt beboer står fritt til individuelt å kjøpe premium TV og film kanaler, eller å 
oppgradere til raskere bredbånd til rabatterte priser. Det er også mulighet til å velge 
mobil abonnement fra Telia. Se telia.no/samlet 
Slike individuelle avtaler inngås av den enkelte direkte med Telia, eller ved å 
oppsøke Telia Shop og tegne abonnement der. 
 
Dekoder og modem får du ved å henvende deg til Telia Shop på Liertoppen eller 
Sandvika Storsenter. Eller du kan kontakte telia.no/kundeservice/kontakt-oss/ eller 
på telefon 92405050 og bestille TV-dekoder og modem sendt pr post. 
 
Når du flytter ut, se telia.no/kundeservice/retur-av-utstyr 
 
Hvordan komme i kontakt med Telia 
Se telia.no/kundeservice/kontakt-oss/  
Kundeservice på telefon 924 05 050 eller via chat 
 
For øvrige henvendelser, ta kontakt med styret i ditt sameie som kan formidle kontakt 
med Telia eller Borgen Antennelag. 
 
Vi ønsker deg lykke til med våre tjenester og håper du blir fornøyd med disse. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
Telia avd Asker & Buskerud 
 
 
Olav Stian Berntzen 

71



VEDTEKTER 
 

FOR 
 

KULLEBUNN BOLIGSAMEIE 
 

Vedtatt på årsmøte 6. april 1981 
    Sist endret på årsmøte 09.04.92, 25.03.93,  

23.03.94, 18.06.97, 03.12.98, 26.04.00, 24.04.03, 22.04.04, 25.04.07, 21.04.10, 11.03.15, 21.03.18,  
04.03. 2019, 11.05.2021 og 04. april 2022 

 
 

§ 1. 
 
Sameiets navn er "KULLEBUNN BOLIGSAMEIE". 
 
Sameiet består av 236 seksjoner av eiendommen gnr. 6, bnr. 415 i Asker, i henhold til 
oppdelingsbegjæring datert 24.09.84, tinglyst 11.10.84. 
 
 

§ 2. 
Formålet med dannelsen av sameiet er å:  
 
1. Ivareta driften av sameiet.  
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.  
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse.  
 
I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjøres spørsmålet med alminnelig flertall på årsmøtet, 
jf. § 9.  
 
 

§ 3. 
 

Innehaveren av den enkelte seksjon overtar sin seksjon i henhold til sameiebrøken.  
 
Ved fastsettelse av sameiebrøken legges til grunn opprinnelig innskudd for hver enkelt seksjon.  
 
 

§ 4  
4.1  Rett til bruk av fellesareal 
Seksjonseierne har rett til å bruke sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til. 
Fellesareal er de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene.  Som fellesareal regnes 
blant annet trapper, ganger, heiser, tomteanlegg, veier, fellesinnretninger mv.  
 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige 
på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare 
nekte å samtykke dersom det foreligger saklig grunn.  
 
 

 
4.2 Rettslig rådighet over seksjon 
Salg skal meddeles forretningsfører til registrering med minst 14 -fjorten- dagers varsel før 
innflytning/overtakelse av seksjonen.  
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Utleie av seksjonen kan bare skje med styrets godkjennelse, som må innhentes på forhånd, og minst 14 
-fjorten- dager før leietakeren skal flytte inn i seksjonen.  
 
Godkjenning i det enkelte tilfelle kan bare nektes når det foreligger saklig grunn. Som saklig grunn 
regnes blant annet at sameiet ikke får dekket utestående fordring på seksjon/eier ved salg. 
Totalrestanse inklusive renter og omkostninger skal være innbetalt sameiet ved forretningsfører, før 
godkjennelse kan foretas. 
Styret kan gi forretningsfører fullmakt til å gi samtykkepåtegning etter vedtak i styret.  
 
Forøvrig har den enkelte seksjonseier full rettslig råderett over sin seksjon.  
 
4.3 Legalpant 
Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte seksjon 
tilsvarende 2G (folketrygdens grunnbeløp) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 31 
 
Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr. 15.000,- til dekning av sameiets fellesutgifter. 
Denne panterett er uten opptrinnsrett, og skal ha prioritet etter det til enhver tid hvilende husbanklån 
på eiendommen, samt etter de pantelån Husbanken tillater. Panteretten er tinglyst som heftelse på 
seksjonen. Sameiet styre plikter å gjennomføre prioritetsviking i henhold til disse bestemmelser uten 
unødig opphold etter anmodning fra seksjonens eiere.  
 
 

§ 5. 
 

For Kullebunn Boligsameie er det fastsatt egne vedtekter for bruk av garasje/parkeringsplass. 
 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 
kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. esl. § 25 første ledd.  
 
 

§ 6. Innkalling til årsmøte 
 

Sameiets øverste myndighet er årsmøtet. Styret innkaller skriftlig til årsmøte med minst 8 og høyst 20 
dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet samt dagsorden, herunder forslag som skal 
behandles på møtet. For at forslag som nevnt i § 9 fjerde og femte ledd skal kunne behandles på møtet, 
må hovedinnholdet i forslaget være beskrevet i møteinnkallingen. Varsel om ordinært årsmøte med 
frist for innsending av saker som ønskes behandlet, sendes ut senest 35 dager før møtet.  
 
Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter å opplyse/informere styret 
om sin e-post adresse. 
 

§ 7. Ekstraordinært årsmøte 
 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når økte kostnader medfører 
økning i fellesutgiftene for inneværende år eller når minst 1/10 del av seksjonseierne skriftlig krever 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst 3 dagers varsel. Innkallingen skal angi 
tid og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet.  
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§ 8. Stemmerett 
 

På årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. Foruten eierne, har 
ett husstandsmedlem møte- og talerett. Seksjonseierne har rett til å møte ved fullmektig som må være 
myndig. Fullmektigen skal legge fram skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde på 
førstkommende årsmøte med mindre det fremgår at noe annet er ment. Fullmakten kan når som helst 
trekkes tilbake.  
 
 

§ 9. 
 

På ordinært årsmøte, som skal avholdes innen utgangen av juni måned, skal behandles:  
 
1. Informasjon fra styret  
2. Godkjenning av årsregnskap.  
3. Budsjett for kommende år.  
4. Valg av styre med vararepresentanter. 
5. Valg av valgkomite: Valgkomiteen i Kullebunn Boligsameie skal være en uavhengig komite av 

sameiere, som av habilitetsgrunner ikke samtidig skal/bør sitte i styret 
6. Behandle saker som nevnt i innkallingen. 
 
 
Årsmøtet ledes av styreleder. Hvis styreleder ikke er til stede, velger årsmøtet en møteleder blant de 
tilstedeværende seksjonseiere.  
Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall i forhold til de avgitte stemmer. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning.  
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om: 
 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,  
c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre seksjonseierne i fellesskap,  
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål 

eller omvendt,  
f) samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20, annet ledd, annet punktum,  
g) vedtektsendringer 
 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 
mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet.  
 
Hvis tiltak etter foregående ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, 
kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
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Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 
b) oppløsning av sameiet, 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter, 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.  

e) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen, 
f) endring i fordeling av felleskostnader, 
g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer. 

 
 
 
 

§ 10. 
 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming om avtale med seg selv 
eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme gjelder for avstemming om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter Eierseksjonslovens §§ 38 og 39, jf. vedtektenes § 17, 3., 
4. og 5. ledd.  
 
 

§ 11. Styret  
 

Til å forstå driften og forvaltningen av sameiets eiendommer og fellesanliggender velger 
seksjonseierne på årsmøtet styre på opptil 6 -seks- medlemmer, opptil 2 -to- fra hver grend, og med 
opptil 3 -tre- varamedlemmer i tillegg til styreleder som velges særskilt. Styrets funksjonstid er 2 -to- 
år.  
Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og vedtak samt føre protokoll over sine 
forhandlinger. Protokollen underskrives av de fremmøtte styrerepresentantene. Styremøter ledes av 
styreleder, eventuelt av valgt møteleder i dennes fravær. Styret er beslutningsdyktig når minst 3 
styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. I tilfelle stemmelikhet avgjør 
møtelederens dobbeltstemme vedtaket.  
 
 
 

§ 12. Forretningsfører 
 

Styret engasjerer forretningsfører og ansetter andre funksjonærer, gir instruks for dem, fastsetter lønn 
og fører tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.  
 
I felles anliggende og ved salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen, representerer styret 
seksjonseierne og forplikter dem med underskrift av styreleder og ett medlem i fellesskap, jfr. esl § 60.  
 
 

§ 13. 
 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandling eller avgjørelse av noe spørsmål 
vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk interesse i.  
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§ 14. 
 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har møte- og talerett på årsmøtet. 
Revisor velges av årsmøtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjør frem til ny revisor er valgt. 
Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder så langt den passer. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommene og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. 
 
 

§ 15. 
 

Beboerne plikter å følge de husordensregler som til en hver tid er fastsatt, og er innforstått med at 
brudd på disse anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.  
 
Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leietakerne elektronisk. D et er den enkelte 
seksjonseiers ansvar at styret har rett epost adresse. For de som ikke har oppgitt noen elektronisk 
adresse til styret, vil kommunikasjonen skje pr. post. 
 
 
 

§ 16. Vedlikehold 
 

a. Generelt: 
Vedlikehold innenfor den seksjon som den enkelte seksjonseier har eksklusiv bruksrett til påhviler den 
enkelte seksjonseier. Dette gjelder også vedlikehold av seksjonens inngangsdører, verandadører og 
vinduer samt ytterside av vegg mot terrasse eller veranda.  
 
Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 
fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi, eller å 
avverge ulemper, er å anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet. 
 
Alt arbeid som påhviler seksjonseieren skal utføres i samsvar med de til enhver tid gjeldende 
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. 
 
 

b. Fellesarealer og garasjer: 
Sameiet har ansvar for vedlikehold av fellesarealer, installasjoner på fellesarealer, lekeplasser, 
gangveier, adkomstveier, parkeringsplasser og garasjeanlegg.  
 
 

c. Terrasseblokker: 
Alt utvendig vedlikehold er sameiets ansvar.  
Vedlikehold av innvendig fellesareal, slik som oppganger, søppelboder m.v. er sameiets ansvar.  
 
 

d. Rekkehus: 
Utvendig vedlikehold av rekkehus er den enkelte husrekkes ansvar og påhviler seksjonseierne som bor 
i vedkommende rekke. Dette gjelder imidlertid ikke for vedlikehold av vegger og tak på påbygg til 
rekkehus. Vedlikehold av disse påligger den enkelte seksjonseier.  
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Vedlikehold av bygning som kun inneholder boder, tilligger de seksjonseierne som disponerer bodene.  
 

e. Fordeling av utgifter: 
Utgifter til vedlikehold av rekkehus som faller utenfor den enkelte seksjonseiers ansvar fordeles likt 
mellom seksjonseierne i rekkehuset.  
 
Kostnader til bygningsmessig vedlikehold av terrasseblokkene fordeles mellom seksjonseierne i 
terrasseblokkene etter sameiebrøken.  
 
Øvrige utgifter til vedlikehold som faller inn under sameiets ansvar fordeles mellom alle 
seksjonseierne etter seksjonseierbrøken.  
 
Utgifter til bygningsmessig vedlikehold som utelukkende gjelder en gruppe seksjonseieres seksjoner 
fordeles likt mellom disse seksjonseierne.  
 
Vann- og avløpsavgift fordeles etter m2.  
 
Forsikringspremie og utgifter til varmt vann fordeles etter seksjonseierbrøken.  
 
Sameiets øvrige utgifter fordeles likt mellom seksjonseierne.  
 
f.    Vedlikeholdsfond 
f.1 Terrasseblokkene skal ha et felles vedlikeholdsfond som skal dekke felles vedlikehold i alle 
terrasseblokkene, ref. pkt c. ovenfor. Innskudd til fondet gjøres sammen med innbetaling av 
fellesutgifter til sameiet og innskuddet fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
 
Innskudd og disponering av fondet besluttes ved alminnelig flertall i årsmøte. Styret iverksetter 
vedlikehold i overensstemmelse med beslutninger fattet i årsmøtet. 
 
f.2 For rekkehusene skal det være et eget vedlikeholdsfond for hver husrekke til dekning av fremtidige 
utvendige vedlikeholdsutgifter på vedkommende rekke, ref. pkt d. Innskuddet til fondene gjøres 
sammen med innbetaling av fellesutgifter til sameiet og innskuddet fordeles likt mellom 
seksjonseierne i husrekken.  
 
Innskudd og disponering av fondene besluttes ved enighet mellom alle seksjonseierne i husrekken. 
Beslutning om uttak eller innskudd gjøres ved at skriftlig melding signert av alle seksjonseierne i 
rekken sendes sameiets styre som videreformidler til forretningsfører.  
 
Ved uenighet mellom seksjonseierne i husrekken om innskudd eller disponering av fondet kan saken 
forelegges sameiets styre. Et innskudd eller et uttak fra fondet kan da bare foretas dersom beslutningen 
støttes både av et flertall av seksjonseierne i rekken og av styrets flertall. Uttak fra fondet uten enighet 
fra alle seksjonseierne i husrekken skal bare bifalles av styret hvis det fremgår å være et klart 
vedlikeholdsbehov for å motvirke at bygningens tilstand forringes. 
 
Dersom et fond ikke har full dekning for det vedlikehold som er besluttet fordeles det overskytende 
likt på hver seksjonseier i rekken.  
 
 

§ 17. 
A konto beløp: 
Styret fastsetter á konto beløp som innbetales forskuddsvis hvert kvartal av den enkelte seksjonseier.  
Unnlatelse av å betale de utlignende andeler av fellesutgifter etter advarsel, kvartalsvise á-konto beløp 
eller mer, anses som vesentlig mislighold.  
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Pålegg om salg: 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan kreves 
fravikelse etter § 38 i lov om eierseksjoner. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke 
skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.  
 
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene 
etter reglene om tvangssalg så langt de passer. Tvangsfullbyrdelseslovens §§ 4-18 og 4-19 gjelder 
tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelseslovens § 11-7 første ledd reises 
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til 
følge uten behandling i søksmåls former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-20 om det 
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter denne paragraf.  
 
Fravikelse: 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 
eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 
styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Begjæring om 
fravikelse kan settes fram tidligst samtidig med at det gis pålegg etter § 38 i lov om eierseksjoner om 
salg. Begjæringen settes fram for tingretten.  
 
Etter reglene i paragrafen her kan det også kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er 
seksjonseier.  
 
 
 

§ 18. 
 

Den enkelte seksjonseier plikter å medvirke til at bygning og uteareal blir holdt i ordentlig stand.  
 
Ansvar for tilstrekkelig forsikring av den enkelte bygning tilligger sameiet v/styret.  
 
Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes på skader 
som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene også 
ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som følge av helt eller delvis avkortning eller 
avslag på grunn av seksjonseierens forhold. 
 
Krav på betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 21. 
 
Bestemmelsen her påvirker ikke sameiets rett til å kreve erstatning fra seksjonseieren for øvrig.  
 
 

§ 19. 
 

Før påbygging eller ombygging kan påbegynnes, skal det sendes ut nabovarsel såvel som til samtlige i 
vedkommende husrekke, som til sameiet v/styret. Bestemmelsene om byggetillatelse nabovarsel i 
plan- og bygningsloven skal følges.  
 
Frist for nabovarsel skal ikke være kortere enn 14 dager regnet fra postverkets datostempel.  
 
Den første seksjonseier i rekken som vil foreta utvendig på- og ombygging, plikter å innhente skriftlig 
samtykke fra samtlige seksjonseiere i rekken. Dokumentasjonen for dette skal forelegges styret før 
arbeidet igangsettes. Enhver utvendig på- og ombygging er normgivende for rekken og skal følges av 
samtlige ved eventuelle senere på- og ombygginger.  
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§ 20. 
 

Forutsetningene for påbygging er at bygningene i en husrekke gis en utforming, farge og materialbruk 
som ikke avviker fra den opprinnelige bebyggelsen.  
 
Farge og materiale skal godkjennes av styret og bygningsrådet i Asker.  
 
Ingen kan forpliktes til påbygging.  
 
Byggeperioden skal være begrenset til 6 måneder fra byggestart.  
 
Utvendig byggearbeid skal ikke foregå på søn- og helligdager, samt fra kl. 20.00 - 07.00 på hverdager.  
 
Fasadeendring og skifte av farge m.m. som ET ALMINNELIG FLERTALL (vedtatt årsmøte 
09.04.92) i en husrekke er blitt enige om, skal meddeles styret og kan ikke iverksettes før styrets 
samtykke foreligger.  
 
I tilfelle brann skal det gjenoppføres tilsvarende bolig. Gjenoppbyggingen må påbegynnes senest ett år 
etter brannen.  
 
Tilbyggene skal ved oppstart meldes til styret og til forsikringsselskapet som sameiet til enhver tid 
benytter slik at sameiets totale eiendomsmasse er oppdatert og underlagt gjeldende forsikring. 
 
Den enkelte seksjonseier står selv ansvarlig for å påse at ikke byggearbeidene medfører brudd på de 
forutsetninger som er lagt til grunn for godkjennelse av den opprinnelige bebyggelse. Den enkelte 
seksjonseier er likeledes fullt ut ansvarlig for at bygge- og brannforskriftene blir overholdt. En 
godkjennelse fra styret medfører således intet fritak for dette.  
 
Alle kostnader forbundet med på- og ombygging skal bæres av utbyggeren.  
 
Alle skader som påføres sameiets veier og grøntanlegg ved påbygg o.l. skal gjenopprettes fortløpende.  
 
 

§ 21. 
 

Opparbeidelse av hage og inngjerding lenger enn 7 meter fra opprinnelig murliv på rekkehus er ikke 
tillatt. Det skal dog være minimum 3 meter passasje målt fra midtlinje i friarealet mellom 
rekkehusene.  
 
På inngangsside går disponibelt areal fram til veikant, felles adkomstvei.  
 
På de forannevnte arealer har vedkommende seksjonseiers eksklusiv bruksrett for seg og sine 
rettsetterfølgere. For bruksretten skal det ikke betales vederlag til sameiet.  
 
Forannevnte bruksrettigheter endrer ikke sameiebrøken.  
 
På terrassehusenes inngangsside gis leiligheter i 1. etg. den samme eksklusive bruksrett fram til 
veikant, felles adkomstvei på følgende betingelser: 
 

- Gjerde vedlikeholdes og utskiftes av den enkelte leieboer.  
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- Snø fra overliggende leiligheter kan deponeres på arealet. Skade på vegetasjon på grunn 
av ovennevnte erstattes ikke.  

 
- Dersom felles adkomstvei må utvides, stilles nødvendig areal til disposisjon uten 

vederlag.  
 
Når snø fra overliggende leiligheter deponeres på bakken, må beboeren forsikre seg om at dette kan 
skje uten fare for å påføre skade på personer eller dyr. Den som deponerer snøen har det fulle ansvaret 
for eventuell skade som oppstår på mennesker eller dyr.  
 
Det er forbudt å sette opp trampoliner på sameiets eiendom. Forbudet gjelder ikke areal hvor 
vedkommende sameier har eksklusiv bruksrett i henhold til vedtektene. Sameier som setter opp 
trampoline, på areal med eksklusiv bruksrett, er ansvarlig for eventuelle erstatningskrav i tilknytning 
til bruk av trampolinen som følge av økonomisk tap eller skader på mennesker, dyr eller løsøre. 
 

 
 

§ 22. 
 

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

---------------------- 
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



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






























 


 


 
 
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Kullebunn Boligsameie 

Til seksjonseiere og andre med møterett  

Innkalling til ordinært årsmøte i Kullebunn Boligsameie 
2024
Det innkalles herved til ordinært årsmøte i Kullebunn Boligsameie

Tid:  tirsdag 16.04.2024 kl. 19:00  
Sted: Festsalen i Asker kulturhus

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Ole Johan Røstvoll

Valg av protokollfører1.2

Forslag til vedtak: Christer Olsen Strandskog

Registrering av stemmeberettigede1.3

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Valg av en seksjonseier  til å medundertegne protokollen1.4

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Forslag til vedtak: Møteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer2.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Årsregnskapet for 2023 3.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte årsregnskap med revisjonsberetning.  

Årsregnskapet godkjennes.
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Godtgjørelse til det sittende styre. 4.

Forslag til vedtak: Styret får kr 400 000,- til intern fordeling.

Saker fra styret5.

Vedlikeholdsfond 5.1

Forslag til vedtak:

Med referanse til sameiets vedtekter §16 F vedtas innbetaling via fellesutgifter til
vedlikeholdsfond for terrassehusene. Beløpene beregnes etter sameiebrøken med
maksbeløp på NOK 300,- for hver seksjon.

Vedtektenes punkt f:

f. Vedlikeholdsfond

f.1 Terrasseblokkene skal ha et felles vedlikeholdsfond som skal dekke felles
vedlikehold i alle terrasseblokkene, ref. pkt c. ovenfor. Innskudd til fondet gjøres
sammen med innbetaling av fellesutgifter til sameiet og innskuddet fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebrøken.

Innskudd og disponering av fondet besluttes ved alminnelig flertall i årsmøte. Styret
iverksetter vedlikehold i overensstemmelse med beslutninger fattet i årsmøtet.

f.2 For rekkehusene skal det være et eget vedlikeholdsfond for hver husrekke til
dekning av fremtidige utvendige vedlikeholdsutgifter på vedkommende rekke, ref. pkt
d. Innskuddet til fondene gjøres sammen med innbetaling av fellesutgifter til sameiet
og innskuddet fordeles likt mellom seksjonseierne i husrekken.

Innskudd og disponering av fondene besluttes ved enighet mellom alle seksjonseierne
i husrekken. Beslutning om uttak eller innskudd gjøres ved at skriftlig melding signert
av alle seksjonseierne i rekken sendes sameiets styre som videreformidler til
forretningsfører.

Ved uenighet mellom seksjonseierne i husrekken om innskudd eller disponering av
fondet kan saken forelegges sameiets styre. Et innskudd eller et uttak fra fondet kan
da bare foretas dersom beslutningen støttes både av et flertall av seksjonseierne i
rekken og av styrets flertall. Uttak fra fondet uten enighet fra alle seksjonseierne i
husrekken skal bare bifalles av styret hvis det fremgår å være et klart
vedlikeholdsbehov for å motvirke at bygningens tilstand forringes.

Dersom et fond ikke har full dekning for det vedlikehold som er besluttet fordeles det
overskytende likt på hver seksjonseier i rekken.

Terrassehus blokkene betaler inn i henhold til sameiebrøk, til
vedlikehold, årlig kr 327 000,- med virkning fra 1.7.2024.  

Budsjett for 2024 6.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte budsjett for 2024.

Styrets budsjett tas til orientering.
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Valg7.
Sittende styre består av:

Styreleder, Ole Johan Røstvoll, ikke på valg  
Styremedlem, Finn Tuft, ikke på valg  
Styremedlem, Solveig Teigen, ikke på valg  
Styremedlem, Turid Lie, på valg  
Styremedlem, Unni Mai Lis Thomassen, på valg  
Styremedlem, Ole Vemund Soug, ikke på valg

Varamedlem, Merete Kristin Bøe, på valg  
Varamedlem, Christina Jølsen, på valg  
Varamedlem, Hilde Stavdal, på valg  
Varamedlem, Sebastian Borge Johansen, på valg

Valg av styremedlemmer7.1
Det skal velges to styremedlemmer for 2 år.

Valg av varamedlemmer7.2
Det skal velges fire varamedlemmer for ett år.

Valg av valgkomité7.3
Det skal velges tre medlemmer til valgkomiteen.

Valg av representanter til ABBLs generalforsamling7.4

Protokoll fra ordinært årsmøte vil bli publisert på  Min Side: https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen  
Kullebunn Boligsameie  
Styret
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Kullebunn Boligsameie 

Styrets orientering om året som har gått og om fremtiden

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinært årsmøte har boligselskapets tillitsvalgte vært følgende:

Styreleder, Ole Johan Røstvoll, Borgenveien 204  
Styremedlem, Finn Tuft, Kullebunnveien 10  
Styremedlem, Solveig Teigen, Kullebunnveien 48  
Styremedlem, Turid Lie, Østhellinga 22  
Styremedlem, Unni Mai Lis Thomassen, Borgenveien 170  
Styremedlem, Ole Vemund Soug, Østhellinga 65  
Varamedlem, Merete Kristin Bøe, Borgenveien 177  
Varamedlem, Christina Jølsen, Kullebunnveien 6  
Varamedlem, Hilde Stavdal, Kullebunnveien 4  
Varamedlem, Sebastian Borge Johansen, Kullebunnveien 50

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av Asker og Bærum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

Bygninger og forsikringer
Boligselskapet består av 236 seksjoner. Selskapets navn er Kullebunn Boligsameie med
org.nr.: 971262311 i Asker kommune.  

Forsikringer.  
Selskapets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Polisenummeret er 3441930

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbeløpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved å gjenoppføre en ny bygning av samme standard og størrelse,
etter dagens byggeskikk.

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

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. Den enkelte eier må selv tegne innboforsikring.  

Ved skade skal den enkelte sørge for å redusere skadeomfang, dette kan for
eksempel være å stenge stengeventil ved en lekkasje. Ved behov for
øyeblikkelig hjelp kan forsikringsselskapet kontaktes på telefon 24131888.

Salg av seksjonen
Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.
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Kullebunn Boligsameie bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Regnskapet for 2023 
Årets regnskap viser et overskudd på kr 1 191 078,-

Arbeidskapital / disponible midler  
Disponible midler for boligselskapet utgjør per 31.12.2023  kr 4 502 651,-

Disponibel EK felles kr 1 309 745,-

Disponibel EK blokker kr 2 718 028,-

Kommentar til resultat:  
Årets resultat er i hovedsak som forventet. Noe høyere kostnader til drift felles, som i
hovedsak skyldes ny leasingavtale på traktor og høyere kostnader til tv/internett, samt
kostnader til drift av gammel traktor. Ett rekkehus har brukt av sitt vedlikeholdsfond, derav
kostnader til vedlikehold rekkehus. Det er også brukt mer på vedlikehold garasjer enn
budsjettert, som skyldes utskiftning av lamper i anlegget. Rentekostnadene ble en del
høyere enn forventet i 2023.

Av årets overskudd går kr 1 167 254,- til betaling av avdrag, slik at man har i realiteten ett
lite overskudd på driften av sameiet.  
Se note 19 i regnskapet for endring i disponible midler, der fremkommer avdragene som
reduksjon av resultatet.

Likviditeten er ok.

  
  

Styrets arbeid
Det siste året har bestått av mange interessante og til dels krevende aktiviteter. Alt fra
sprengkulde med tilhørende vannlekkasjer, forskjellig henvendelser fra seksjonseiere,
dugnad og vurdering av sikringstiltak mot brann i blokkene.  

For å holde kontroll på styrets forpliktelser er det avholdt månedlige styremøter i tillegg til
særmøter som for eksempel arbeid med vedlikeholdsplan. ABBL styreportal er blitt benyttet
i styrets arbeid og portal for HMS sikrer oversikt og kontroll over lovpålagte oppgaver og
oppgaver knyttet til risikofylte arbeidsoppgaver som skal sikre arbeidsdagen for vaktmester.  

Sameiets vaktmester Øyvind har etter mange flotte år ønske om å bli løst fra
hovedansvaret som vaktmester. I den forbindelse startet styret en prosess for å finne en
arvtaker. Prosessen vil trolig bli avsluttet i løpet av våren.  

Utført vesentlig vedlikehold og innkjøp 2023 
Det siste året har det blitt utført en rekke innkjøp og vedlikeholdsarbeider.

Utebelysning: Pålagt omkobling fra kommunalt nett, utført i 2024. Installert nye LED
-armaturer i Kullebunnveien utenfor rekkehusene.

•

Lekkasjer: bytte av gamle blandebatterier og rør i fellesboder, inkl. varmekabler.•
Belysning i garasjeanlegg: fullført ny belysning i felles garasjeanlegg.  •
Røykluke: Skiftet tre røykluker i blokkene. (byttes etter behov)•
Brannteknisk: Fått utført brannteknisk kontroll av fellesarealer, garasjer og
oppganger i blokkene. (Branninformasjon er gitt til alle beboere i blokkene)

•

Forsikringssaker: Fulgt opp forsikringssaker for seksjonseiere og sameiet.  •
Innkjøp av digitalt HMS system via ABBL.•
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Leasingavtale for ny traktor, ref. årsmøtevedtak 2023•
Kurs i brannvern i regi av ABBR (2 medlemmer)•

Parkering: Oppfølging/tildeling av parkeringsplasser  

Elbilladeplasser: Det har ikke vært behov for installasjon av ytterligere elbilladere. Det er
fortsatt ledige plasser. Ingen venteliste for å få plass.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2024 
Styret forholder seg til vedlikeholdsplan av 03.08.2022 utført i samarbeid med teknisk
avdeling hos ABBL.

De vedlikeholdstiltak som er planlagt i 2024 er

Utskifting av brannluker•
Økte lønnskostnader for opplæring av ny vaktmester•
Tiltak i henhold til brannteknisk tilstandsanalyse•
Overflatebehandling av støttemur mot innkjøring garasjer•
Fasadevask av blokkene, gavl.•
Omkopling av utelys fellesareal fra kommunal nett til privat (utført)•

Kommende 5-års periode
Sameiet er godt drevet, men står ovenfor noen år med noen til dels store
vedlikeholdsprosjekter. Utfordringen blir å finne de mest lønnsomme løsningene og samtidig
få utført både pålagte og generell vedlikehold. Det sittende styret er på god vei til å finne
en grei prioritering, men samtidig ser vi at enkelte oppgaver er kostbare. Dette gjelder
blant annet nytt brannvarslingssystem i blokkene.

For å opprettholde en tilfredsstillende likviditet anbefaler forretningsfører at vi ikke øker
gjelden utover nåværende nivå. Styret ser derfor behov for å øke/gjenoppta de respektive
vedlikeholdsfondene. Dette gjelder både for rekkehusene og blokkene.  

Årsmøtesak fra styret.
Med referanse til sameiets vedtekter §16 F vedtas innbetaling via fellesutgifter til
vedlikeholdsfond for terrassehusene. Beløpene beregnes etter sameiebrøken med
maksbeløp på NOK 300,- for hver seksjon.

For rekkehusene med minimum NOK 200 ,-/mnd. for hver seksjon. Hver rekke kan velge å
øke beløpet i henhold til vedtektene.

Iverksettes fra 1.juli 2024.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022-12

R egnskap
2023-12

R esultatregnskap K ullebunn Boligsameie, 2023

Note

Inntekter

Felleskostnader 10 041 0008 429 2507 466 2188 430 1081
Annen driftsinntekt 1 397 0001 233 0001 034 6261 290 0402

S um driftsinntekter 11 438 0009 662 2508 500 8449 720 148

Utgifter

Lønnskostnad 1 844 0001 481 5001 344 0661 465 3383
Driftskostnad felles 3 280 5002 704 7502 616 2383 058 7054
Vedlikehold, innkjøp felles 600 000600 000441 711416 2345
Drift/vedlikehold blokka 2 206 0001 684 5001 718 8341 607 4436
Drift/vedlikehold rekkehus 00106 78727 0007
Drift/Vedlikehold garasjer 526 000294 000832 779546 9238
Å rets avskrivninger arbeidsmaskiner 32 00026 50031 44231 44212

S um driftskostnader 8 488 5006 791 2507 091 8577 153 084

Driftsresultat før finansposter 2 949 5002 871 0001 408 9882 567 064

F inansielle poster

F inansinntekt 103 000103 000110 209202 0819
F inanskostnad 1 755 0001 315 0001 040 6091 578 06710

S um finansposter -1 652 000-1 212 000-930 400-1 375 986

Å rsresultat 1 297 5001 659 000478 5881 191 078

K ullebunn Boligsameie
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Balanse
2022-12

Balanse
2023-12

Balanse K ullebunn Boligsameie, 2023

Note

E iendeler

Anleggsmidler:

Bygninger/tomter 71 00071 00011
Arbeidsmaskiner 24 25318 06112
Driftsløsøre, inventar, verktøy, kontor ol 58 91733 667

S um varige driftsmidler 154 169122 727

F inansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300300

S um finansielle anleggsmidler 300300

S um anleggsmidler 154 469123 027

Omløpsmidler

Fordringer
R estanse felleskostnader 17 8117 828
Andre fordringer 352 006417 89413

S um fordringer 369 817425 722

Bankinnskudd, kasse o.l 5 212 3064 705 09314

S um omløpsmidler 5 582 1225 130 815

S um eiendeler 5 736 5925 253 842

K ullebunn Boligsameie
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Balanse
2022-12

Balanse
2023-12

Balanse K ullebunn Boligsameie, 2023

Note

E genkapital og gjeld

E genkapital

Opptjent egenkapital
Udekket tap -22 823 682-21 632 60415

S um egenkapital -22 823 682-21 632 604

Gjeld

Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 27 442 03826 258 28216, 18

S um langsiktig gjeld 27 442 03826 258 282

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 788 567306 699
Forskudd felleskostnader 175 111152 622
Annen kortsiktig gjeld 154 558168 84217

S um kortsiktig gjeld 1 118 235628 164

S um gjeld 28 560 27426 886 446

S um egenkapital og gjeld 5 736 5925 253 842

Kullebunn Boligsameie

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Ole J ohan R østvoll
S tyreleder

Ole Vemund S oug
S tyremedlem

Turid Lie
S tyremedlem

Unni Mai Lis Thomassen
S tyremedlem

Finn Tuft
S tyremedlem

S olveig Teigen
S tyremedlem

K ullebunn Boligsameie
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Noter K ullebunn Boligsameie

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet bestå ende av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god regnskapsskikk for
små  foretak.

E iendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett å r er uansett klassifisert som omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. S tørre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset økonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 å r. Mindre anskaffelser, men over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 å r. Omløpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppført til på lydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatført nå r de er opptjent. Det er foretatt avsetning for på løpte kostnader som  strøm, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsføres etter
hvert som vedlikehold faktisk er utført.

I eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og på kostninger kostnadsføres fortløpede i den perioden tiltakene utføres. Den verdiøkningen som disse rehabiliterings- og på kostnings tiltakene
medfører tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles lå neopptak i sameiet, vil
lå neopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets fellesutgifter. I slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremstå  som
negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

  Felleskostnader 5 430 0004 520 7503 800 4164 520 460
  Felleskostnad blokkene 2 031 0001 674 5001 518 9181 673 964
  Avdrag lå n blokkene 710 000731 000878 202730 824
  R enter lå n blokkene 620 000470 000333 852469 920
  Avdrag ordinæ re lå n 260 000318 000461 070318 660
  R enter ordinæ re lå n 990 000715 000473 760716 280

S um 10 041 0008 429 2507 466 2188 430 108
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Note 2 - Annen drifts inntekt
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

  Garasjeinntekter 694 000625 000547 941614 312
  Oppstillingsplass 001 5360
  S trøm el-bil 355 000260 000266 254348 328
  E l bil nedbetaling lå n 324 000324 000194 895303 400
  Vedlikeholdsinnbetalinger 24 00024 00024 00024 000

S um 1 397 0001 233 0001 034 6261 290 040

Note 3 - Lønnskostnad
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

  Lønn til ansatte 1 050 000800 0000750 251
  Feriepenger 126 00074 0000107 286
  Lønn 00726 0220
  På løpte feriepenger 00103 8210
  S tyrehonorar 400 000400 000320 000400 000
  Arbeidsgiveravgift 223 000170 000150 692165 418
  Arbeidsgiveravgift feriepenger 18 00010 50014 63915 127
  Premie ytelsesordn. - S torebrand 27 00027 00028 89227 256

S um 1 844 0001 481 5001 344 0661 465 338

Gjennomsnittlig antall ansatte 2023: 2
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Noter K ullebunn Boligsameie

Note 4 - Driftskostnad felles
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

S trøm nett/kraft 110 000125 000124 587114 235
Containerleie 100 00080 00072 04498 133
Kabel-tv (og ev. bredbå nd) 1 190 0001 004 750949 2141 106 973
Forsikring 1 170 000994 500929 3851 059 764
Forvaltning og revisjon 349 000338 500327 058337 068
Innbetalingsservice 10 00010 0008 7328 732
Kontingent ABBL 500500500500
S nøbrøyting/strøing/feiing 0008 108
Drift, reparasjon maskiner 85 00085 000110 068158 597
Utgifter v/styret 5 0005 00014 5173 080
Kurs/seminarer 0018 0000
R ekvisita, porto,  mm 16 0007 5007 27715 968
Datautgifter o.l 22 00020 00019 24919 786
Telefonutgifter 7 0006 0005 7146 326
Fellesarrangement/dugnad 16 00012 00013 99822 879
Leasing av traktor 180 0000079 331
Gebyr 15 00011 00012 82515 381
Blomster/gaver 5 0005 0003 0693 844

S um 3 280 5002 704 7502 616 2383 058 705

Honorar til revisor er inkl. i forvaltningshonoraret
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Note 5 - Vedlikehold, innkjøp felles
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

Materialer, redskap, verktøy 0043 21640 654
Maling, beis, olje 002 6703 681
Lå ser, nøkler, ringeanlegg 0015 0554 507
S kilt 0015 9824 081
Port 00016 470
Vaktmesterleilighet 0012 1590
Oppganger/korridorer 004990
Overvå kning 001 8180
R ørleggerarbeid, materialer 008 2390
R ørleggersjekk 006 3830
VedlikeholdVVS 001 2400
E lektriker, materialer 006 1870
Lyspæ rer, lysrør, sikringer ol 0002 470
Vedlikehold elektro 150 000000
Grøntanlegg, fellesareal 0010 2174 032
S and, pukk, salt 0010 88922 845
Lekeplass, miljøtiltak 00224 810215 226
R enovasjonsanlegg 0071 71962 269
E genandel skade 00040 000
Traktor 007 4840
Feiemaskin 003 1450
Diverse vedlikehold 450 000600 00000

S um 600 000600 000441 711416 234

Note 6 - Drift/vedlikehold blokka
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

S trøm nett/kraft 110 000125 00046 329113 998
S trøm el.kjele 325 000350 000430 771334 729
Vann- og avløpsavgift 1 228 000930 000851 759912 600
Avregning vann- og avløpsavg. 0010 811-145 042
R enovasjon 003 2173 396
S erviceavt. ventilasjon 13 000011 3280
S erviceavtaler 011 00000
Brannsikring 00011 781
Matteservice 018 50022 0960
Trappevask 230 000200 000189 369202 469
Lå se, nøkler, ringeanlegg 002 8830
Tak 005 76237 125
Oppganger/korridorer 001 0310
Ventilasjon 00116 8267 065
Vedlikehold VVS 009 33447 741
E lektriker, materialer 0010 46521 581
E l-bil anlegg 006300
Lyspæ rer, lysrør, sikringer ol 006 2230
Brannsikringstiltak 150 0000060 000
Terrasser/balkonger 50 000000
Diverse vedlikehold 100 00050 00000
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022-12

R egnskap
2023-12

Noter K ullebunn Boligsameie

Note 6 - Drift/vedlikehold blokka
S um 2 206 0001 684 5001 718 8341 607 443

Note 7 - Drift/vedlikehold rekkehus
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

Maling, beis, olje 0094 3180
Tak 00027 000
Teknisk bistand 0012 4690

S um 00106 78727 000

Note 8 - Drift/vedlikehold garasjer
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

S trøm nett/kraft 30 00010 00031 20121 204
S trøm el-bil 370 000260 000391 924310 499
Datautgifter o.l 006890
Lå se, nøkler, ringeanleggg 0006 687
Port 0059 47411 866
E lektriker, materialer 0025 286152 693
E l-bil anlegg 26 00024 000324 20423 236
Parkeringsanlegg 00020 736
Diverse vedlikehold 100 000000

S um 526 000294 000832 779546 923

Note 9 - F inansinntekt
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

  R enter på  restanse 002 0563 727
  R enteinntekter bankinnskudd m.v. 3 0003 00050
  R enter plasseringskonto 10 00010 0009 32595 165
  Utbytte Gjensidige 90 00090 00098 823103 189

S um 103 000103 000110 209202 081

Note 10 - F inanskostnad
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022-12
R egnskap

2023-12

  R enteutgifter langsiktig lå n 990 000715 000564 038875 149
  R enter lå n el-bil anlegg 145 000130 00090 757133 396
  R entekostnader blokkene 620 000470 000385 814569 522

S um 1 755 0001 315 0001 040 6091 578 067

Note 11 - Bygninger/tomter
R egnskap 2023R egnskap 2023

Bygninger 71 00071 000

S um 71 00071 000

Bygninger og tomter er bokført til anskaffelsverdi pluss evt. på kostninger
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Note 12 - Arbeidsmaskiner
Brenderup

tilhenger
S nøfreserArbeidsmaskinerBrenderup

2260WS B1300
K ärcher BR

120/150 R  Bp
K ubota

frontklipper

Anskaffelseskost pr.01.01 : 20 00087 50072 78530 961126 250241 250
Å rets tilgang : 000000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 20 00087 50072 78530 961126 250241 250

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 20 00087 50072 78512 90092 583241 250
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 00018 06133 6670

Å rets avskrivninger : 0006 19225 2500
Anskaffelseså r : 201020102008202120202014
Antatt levetid i å r : 335555

FeiemaskinNew Holland
T5050

Anskaffelseskost pr.01.01 : 48 375700 000
Å rets tilgang : 00
Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 48 375700 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 48 375700 000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 00

Anskaffelseså r : 20132012
Antatt levetid i å r : 55

Note 13 - Andre fordringer
R egnskap 2022-12R egnskap 2023-12

  R estanse miljøgebyr (mva) 500
  Andre kortsiktige fordringer 286 102235 120
  E rstatningsmessige skader 65 854182 773

S um 352 006417 893
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Note 14 - Bankinnskudd, kasse og lignende
R egnskap 2022-12R egnskap 2023-12

  Bankinnskudd (driftskto) 1 702 980975 227
  S parekonto Boligbanken 03 704 491
  Plasseringskonto 31+ 3 509 3250
  S kattetrekkskonto 025 375

S um 5 212 3064 705 093

S kattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter

Note 15 - E genkapital
R egnskap 2022-12R egnskap 2023-12

Opptjent egenkapital

Andre fond/Udekket tap
IB andre fond/udekket tap -23 302 270-22 823 682
Fra å rets resultat 478 5881 191 078

S um andre fond/udekket tap -22 823 682-21 632 604

S um egenkapital -22 823 682-21 632 604

Boligselskapet har pr 31.12 en bokført negativ egenkapital/udekket tap. Dette vil oppstå  ved utføring av større vedlikehold-/rehabiliteringsarbeider fordi
arbeidene blir kostnadsført og ikke aktivert i regnskapet. Vedlikeholdet/rehabiliteringen er finansiert ved lå neopptak og vil bli tilbakebetalt via
felleskostnadene. Det foreligger av denne grunn ingen usikkerhet om fortsatt drift.

Note 16 - Gjeld til kredittinstitusjoner
Balanse
2022-12

Balanse
2023-12

  Gjeldsbrevlå n 15 042 74614 763 640
  Gjeldsbrevlå n 2 372 2242 167 605
  Gjeldsbrevlå n 10 027 0689 327 038

S um 27 442 03826 258 28218

Det er stilt følgende pant: Blankolå n
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Note 17 - Annen korts iktig gjeld
R egnskap 2022-12R egnskap 2023-12

  S kattetrekk 025 375
  Arbeidsgiveravgift 20 76215 903
  På løpt arbeidsgiveravgift 14 6380
  På løpt arbeidsgiveravgift 015 425
  På løpte feriepenger 0107 285
  På løpte feriepenger 103 8210
  På løpte renter 3 7714 854
  Forskudd inkassogebyr (mva) 1500
  Annen kortsiktig gjeld 11 4160

S um 154 558168 842
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Note 18 - Gjeld
K reditor: BoligBanken AS ABoligBanken AS ABoligBanken AS A

Formå l: R ehab garasjeR ehab
terraser/gavlvegger

blokker

E l-bil

Lå nenummer: 966601372279666013723596660137243
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2022 2022 2022
R entesats: 6.55 %6.54 %6.55 %
Beregnet innfridd: 29.02.204830.09.203329.02.2032

Opprinnelig lå nebeløp: 15 425 00010 793 0002 591 000
Lå nesaldo 01.01: 15 042 74610 027 0682 372 224
Avdrag i perioden: 279 106700 031204 619
Lå nesaldo 31.12: 14 763 6409 327 0382 167 605

S aldo 5 å r frem i tid: 13 348 7345 322 818987 589

Gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 96660137227 2 915 28080 98036
3 647 47879 29346
1 349 66067 48320
1 282 18064 10920
1 248 44062 42220
2 064 99060 73534
1 147 22057 36120

320 55032 05510
303 67030 36710
286 80028 68010
197 38821 9329

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 96660137235 2 212 580110 62920
1 914 04095 70220
1 861 36093 06820
1 510 16075 50820

561 92056 19210
482 90048 29010
784 05441 26619

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 96660137243 428 04011 89036
535 53211 64246
198 1609 90820
188 2609 41320
183 3009 16520
303 1788 91734
168 4408 42220
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Gjeld
47 0604 70610
44 5904 45910
42 1104 21110
28 9803 2209

Note 19 - Disponible midler
R egnskap 2022-12R egnskap 2023-12

Disponible midler per 01.01 IB 3 818 9394 463 887

E ndringer disponible midler:
Å rets resultat (se resultatregnskap) 478 5881 191 078
Tilbakeføring avskrivninger 31 44231 442
Fradrag for avdrag langsiktig lå n -28 364 630-1 167 254
Opptak lå n 28 809 0000

Å rets endring disponible midler 954 40055 266

Disponible midler UB 4 463 8874 502 651

Side 19 av 30 101



Resultat og balanse med noter for Kullebunn Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kullebunn Boligsameie

Styreleder Ole Johan Røstvoll (sign.) 06.03.2024
Styremedlem Unni Mai Lis Thomassen (sign.) 29.02.2024
Styremedlem Turid Lie (sign.) 27.02.2024
Styremedlem Solveig Teigen (sign.) 04.03.2024
Styremedlem Finn Tuft (sign.) 27.02.2024
Styremedlem Ole Vemund Soug (sign.) 05.03.2024
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KPMG AS 
Sørkedalsveien 6 
Postboks 7000 Majorstuen 
0306 Oslo  

Telephone +47 45 40 40 63 

Fax  

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

Til årsmøtet i Kullebunn Boligsameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert sameiet Kullebunn Boligsameies årsregnskap som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,

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

Grunnlag for konklusjonen 

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som 
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eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir 
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

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

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

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

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

Oslo 
KPMG AS 

Svein Wiig 
Statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 
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














































Side 23 av 30
105



  

        
        
        
      
      
        

 
        
           
        
      
           


        
        
      
      
      
        

            



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 
    
   
   
      
  
  
    
     
     

    

    

     
    
  
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  
   
   
   
   
    
     
     
    
      
    
     
  
   
  
   
    
     
     

    

    

     
    
  
     
     
    
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       
      
      
      
        
        
       
       
     
      
        
  
     
       
       

      
      
     
     
      
        

      

           
           

         
         
         
     

         
        
         
        
           
       
       
         

        
        
         
        
        
        
        
          
         
         
          
        
         
            
         
         

       
      
      

       
        
      

    
   
   

  

 

    
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       
      
        
        
       
       
       

         
        
         
        
           
       
       
         

      

   
  


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       
     
      
        
       
       

         
         
         
     

       
        

    
   

  

    


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       
      
      

      
      
     
     
      
        

      

           
           

 
        
        
         
        
        
        
        
          
         
         
          
        
         
            
         
         

       
      
      

  


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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Kullebunn Boligsameie tirsdag 16.04.2024 kl. 19:00 - Festsalen i
Asker kulturhus.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Ole Johan Røstvoll

Valg av protokollfører1.2

Vedtak:
Christer Olsen Strandskog

Registrering av stemmeberettigede1.3

Vedtak:
Tatt til orientering. Til stede var 43 seksjonseiere som leverte adgangstegn. Det ble levert
2 fullmakter, totalt 45 stemmeberettigede. Fra ABBL møtte Christer Olsen Strandskog

Valg av en seksjonseier  til å medundertegne protokollen1.4

Vedtak:
Hans Hermann Goeckemeyer

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Vedtak:
Møteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer2.

Vedtak:
Tas til orientering.

Årsregnskapet for 2023 3.

Vedtak:
Årsregnskapet godkjennes.
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Godtgjørelse til det sittende styre. 4.

Vedtak:
Styret får kr 400 000,- til intern fordeling.

Saker fra styret5.

Vedlikeholdsfond 5.1

Vedtak:
Terrassehus blokkene betaler inn i henhold til sameiebrøk, til vedlikehold, årlig kr 327 000,
- med virkning fra 1.7.2024.  

Budsjett for 2024 6.

Vedtak:
Styrets budsjett tatt til orientering.

Valg7.

Valg av styremedlemmer7.1

Vedtak:
Turid Lie, gjenvalgt for to år  
Unni Mai Lis Thomassen, gjenvalgt for to år

Valg av varamedlemmer7.2

Vedtak:
Merete Kristin Bøe, gjenvalgt for ett år  
Christina Jølsen, gjenvalgt for ett år  
Hilde Stavdal, gjenvalgt for ett år  
Sebastian Borge Johansen, gjenvalgt for ett år

Protokoll fra årsmøte 2024 - Kullebunn Boligsameie. Side 2/3
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Valg av valgkomité7.3

Vedtak:
Vibeke Reenskaug, velges for 1 år  
Grethe Bærland, gjenvelges for 1 år  
Morten Sikle Liland, gjenvalgt for 1 år.

Valg av representanter til ABBLs generalforsamling7.4

Vedtak:
Ole Johan Røstvoll

Hvor intet annet fremkommer, var alle vedtak enstemmig.

Møtet ble hevet kl. 20:30
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Protokoll for Kullebunn Boligsameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ole Johan Røstvoll (sign.) 18.04.2024
Protokollvitne Hans Hermann Goeckemeyer (sign.) 17.04.2024
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Asker kommune

Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN

Telefon: 66 70 70 00

Utskriftsdato: 05.02.2024

Kommunale gebyrer 2024

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

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 6 Bruksnr. 415 Festenr. Seksjonsnr. 198

Adresse Kullebunnveien 10, 1388 �OR�EN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2023

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

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

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

Ge�+r F�kturert��el.&�������

Renovasjon 3 396,32 kr

F��B	������	���T�	�	�
�G�A��
�F���AS����
�F��B
��	�S	��	��	
	����SF��	S�,�S�	�:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre 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 økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Kommuneplankart

Målestokk: 1:1000
Dato:4/3-2024

Format A4

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. I forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må aktuelle faginstans i kommunen kontaktes.
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Bakgrunnskart - liten målestokk

Kommuneplan (vedtatt 13.06.2023)

Informasjon - Samferdselslinje

Eiendomsgrense

Godkjente byggetiltak

Eiendomsinformasjon

Informasjon - Arealformål

Informasjon - Hensynssoner

Informasjon - Bestemmelsesområder

Informasjon og plandokumenter

120

Informasjon - Juridiske linjer

Bestemmelsesgrense

Bygningsinformasjon

Innsigelse - uavklart arealformål

Kommunegrense

Matrikkelnummer
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©Norkart 2024

05.02.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2500Asker kommune

6/415/0/198

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Kullebunnveien 10

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

Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN

Telefon: 66 70 70 00

Utskriftsdato: 05.02.2024

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 6 Bruksnr. 415 Festenr. Seksjonsnr. 198

Adresse Kullebunnveien 10, 1388 BORGEN

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

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

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/13961/Bestemmelser_13_06_2023.pdf 

Delarealer

Delareal 73 977 m

Areal�ruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 112 m

KPAn��tt�ensyn Bevaring naturmiljø

KP�ensynsonenavn H560_1

Delareal 161 m

KP�ensynsonenavn H370_1

KPFare Høyspenningsanlegg 8inkl høyspentkabler:

 


 
 
 
 
 


2

2

2
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Side 2 av 4

Delareal 279 m

KPHensynsonenavn H370_2

KPFare Høyspenningsanlegg 8inkl 'øyspentkabler:

Delareal 73 953 m

BestemmelseOmrådenavn #7

KPBestemmelseH�emmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 74 249 m

BestemmelseOmrådenavn #�

KPBestemmelseH�emmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 272 m

Arealbruk Blå/grønnstruktur,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid

Besøk kommunens 'jemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 ? 2034

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besøk kommunens 'jemmeside for mer informasjon.

Id 022023

Navn Askerlia 3

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikra�ttredelse 15.03.1972

Delarealer

Delareal 2 656 m

Formål Felles avkjørsel

Delareal 547 m

Formål Felles lekeareal

Delareal 4 072 m

Formål Privat veie

Delareal 71 m

Formål Gangvei

Delareal 259 m

Formål Felles parkeringsplass

Delareal 514 m

Formål Konsentrert små'usbebyggelse

Feltnavn R15

Delareal 45 5�2 m

Formål Felles grøntareal

Delareal 671 m

Formål Konsentrert små'usbebyggelse

Feltnavn R5

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Side 3 av 4

Delareal 3 975 m

Formål Blokkbebyggelse

Delareal 1 513 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R8

Delareal 1 437 m

Formål Offentlig friområde

Delareal 664 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R10

Delareal 1 077 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R3

Delareal 1 437 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R13

Delareal 106 m

Formål Frittliggende småhusbebyggelse

Delareal 808 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R1

Delareal 772 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R7

Delareal 719 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R11

Delareal 1 006 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R4

Delareal 1 436 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R12

Delareal 910 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R9

Delareal 1 436 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R14

Delareal 82 m

Formål Gang-/sykkelvei

Delareal 671 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R6

Delareal 1 065 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Side 4 av 4

Delareal 767 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Fel �a"� R16

2
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©Norkart 2024

05.02.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:5000Asker kommune

6/415/0/198

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Kullebunnveien 10

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

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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







       

 









  

 












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(580250.77,
 6631904.8)

(580441.23,
 6631679.2)

6631700

580300

6631800

580300

6631900

580300

6631700

580400

6631800

580400

6631900

580400

Detaljkart 

Målestokk: 1:1000
Dato:6/2-2024

Format A4

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. I forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må aktuelle faginstans i kommunen kontaktes.

130

©Norkart 2024

05.02.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2500Asker kommune

6/415/0/198

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Kullebunnveien 10

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Oversiktskart for eiendom 3203 - 6/415//

Utskriftsdato: 05.02.2024

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Utskrift basert på matrikkeldata

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 6, Bruksnr 415, Seksjonsnr 198 Kommune: 3203 Asker
 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Kullebunnveien 10, gatenr 1044 Grunnkrets: 1203 Kullebunn
1388 Borgen Valgkrets: 5 Borgen

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070102 Vardåsen
Tettsted: 801 Oslo

 
Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Seksjon 198 Matrikkelført: Ja Antall teiger:
Etableringsdato: 11.10.1984 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: Skyld: Sameiebrøk: 40/8 764
Arealkilde: Areal felles tomt: 74 248,9 kvm
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 05.02.2024 15:48 – Sist oppdatert 05.02.2024 15:48
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 10
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Mottaker
Mottaker

3203/6/415
3203/6/415/0/1
3203/6/415/0/2
3203/6/415/0/3
3203/6/415/0/4
3203/6/415/0/5
3203/6/415/0/6
3203/6/415/0/7
3203/6/415/0/8
3203/6/415/0/9
3203/6/415/0/10
3203/6/415/0/11
3203/6/415/0/12
3203/6/415/0/13
3203/6/415/0/14
3203/6/415/0/15
3203/6/415/0/16
3203/6/415/0/17
3203/6/415/0/18
3203/6/415/0/19
3203/6/415/0/20
3203/6/415/0/21
3203/6/415/0/22
3203/6/415/0/23
3203/6/415/0/24
3203/6/415/0/25
3203/6/415/0/26
3203/6/415/0/27
3203/6/415/0/28
3203/6/415/0/29
3203/6/415/0/30
3203/6/415/0/31
3203/6/415/0/32
3203/6/415/0/33
3203/6/415/0/34
3203/6/415/0/35
3203/6/415/0/36
3203/6/415/0/37
3203/6/415/0/38
3203/6/415/0/39
3203/6/415/0/40
3203/6/415/0/41
3203/6/415/0/42
3203/6/415/0/43
3203/6/415/0/44
3203/6/415/0/45
3203/6/415/0/46
3203/6/415/0/47
3203/6/415/0/48
3203/6/415/0/49
3203/6/415/0/50
3203/6/415/0/51
3203/6/415/0/52
3203/6/415/0/53
3203/6/415/0/54
3203/6/415/0/55
3203/6/415/0/56
3203/6/415/0/57
3203/6/415/0/58
3203/6/415/0/59
3203/6/415/0/60
3203/6/415/0/61
3203/6/415/0/62

3203/6/415/0/63
3203/6/415/0/64

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 415, Seksjonsnummer 198 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 05.02.2024 15:48 – Sist oppdatert 05.02.2024 15:48
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 10

134

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3203/6/415/0/65
3203/6/415/0/66
3203/6/415/0/67
3203/6/415/0/68
3203/6/415/0/69
3203/6/415/0/70
3203/6/415/0/71
3203/6/415/0/72
3203/6/415/0/73
3203/6/415/0/74
3203/6/415/0/75
3203/6/415/0/76
3203/6/415/0/77
3203/6/415/0/78
3203/6/415/0/79
3203/6/415/0/80
3203/6/415/0/81
3203/6/415/0/82
3203/6/415/0/83
3203/6/415/0/84
3203/6/415/0/85
3203/6/415/0/86
3203/6/415/0/87
3203/6/415/0/88
3203/6/415/0/89
3203/6/415/0/90
3203/6/415/0/91
3203/6/415/0/92
3203/6/415/0/93
3203/6/415/0/94
3203/6/415/0/95
3203/6/415/0/96
3203/6/415/0/97
3203/6/415/0/98
3203/6/415/0/99
3203/6/415/0/100
3203/6/415/0/101
3203/6/415/0/102
3203/6/415/0/103
3203/6/415/0/104
3203/6/415/0/105
3203/6/415/0/106
3203/6/415/0/107
3203/6/415/0/108
3203/6/415/0/109
3203/6/415/0/110
3203/6/415/0/111
3203/6/415/0/112
3203/6/415/0/113
3203/6/415/0/114
3203/6/415/0/115
3203/6/415/0/116
3203/6/415/0/117
3203/6/415/0/118
3203/6/415/0/119
3203/6/415/0/120
3203/6/415/0/121
3203/6/415/0/122
3203/6/415/0/123
3203/6/415/0/124
3203/6/415/0/125
3203/6/415/0/126
3203/6/415/0/127
3203/6/415/0/128
3203/6/415/0/129
3203/6/415/0/130
3203/6/415/0/131
3203/6/415/0/132

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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3203/6/415/0/133
3203/6/415/0/134
3203/6/415/0/135
3203/6/415/0/136
3203/6/415/0/137
3203/6/415/0/138
3203/6/415/0/139
3203/6/415/0/140
3203/6/415/0/141
3203/6/415/0/142
3203/6/415/0/143
3203/6/415/0/144
3203/6/415/0/145
3203/6/415/0/146
3203/6/415/0/147
3203/6/415/0/148
3203/6/415/0/149
3203/6/415/0/150
3203/6/415/0/151
3203/6/415/0/152
3203/6/415/0/153
3203/6/415/0/154
3203/6/415/0/155
3203/6/415/0/156
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3203/6/415/0/194
3203/6/415/0/195
3203/6/415/0/196
3203/6/415/0/197
3203/6/415/0/198
3203/6/415/0/199
3203/6/415/0/200
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Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020
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3203/6/415/0/168
3203/6/415/0/169
3203/6/415/0/170
3203/6/415/0/171
3203/6/415/0/172
3203/6/415/0/173
3203/6/415/0/174
3203/6/415/0/175
3203/6/415/0/176
3203/6/415/0/177
3203/6/415/0/178
3203/6/415/0/179
3203/6/415/0/180
3203/6/415/0/181
3203/6/415/0/182
3203/6/415/0/183
3203/6/415/0/184
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3203/6/415/0/187
3203/6/415/0/188
3203/6/415/0/189
3203/6/415/0/190
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3203/6/415/0/201
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Mottaker
Mottaker

3203/6/415/0/235
3203/6/415/0/236

0,0
0,0

 
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
11.10.1984 Avgiver

Mottaker
3203/6/415
3203/6/415/0/198

0,0
0,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Terrassehus (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Kullebunnveien 10 H0102 Bolig
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 48
Bygningsnr: 149845801 Antall etasjer: 4
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 12
H02 12
H03 12
H04 12
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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2023 - 2035

Vedtatt av Asker kommunestyre
13. juni 2023
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      13. juni 2023 

IInnnnhhoolldd::  
GENERELLE BESTEMMELSER ................................................................................................ 4 

1. Forholdet til vedtatte arealplaner .................................................................................... 4 

2. Krav om reguleringsplan ................................................................................................ 4 

3. Rekkefølgekrav .............................................................................................................. 6 

4. Utbyggingsavtaler .......................................................................................................... 7 
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Innledning 

  
Planbeskrivelsen gir en nærmere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske 
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder også tilleggene definisjoner, 
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer 
og definisjoner må leses og forstås i sammenheng.  

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformål 
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen 
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhører, slik at 
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1».  Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse 
står i en boks/ramme, og under denne er eventuelle opplysninger til bestemmelsen eller henvisninger 
skrevet i kursiv. 

Digital versjon av kommuneplanens arealplankart med kommunens DOK-data (Det offentlige 
kartgrunnlaget, fra GeoNorge, med aktsomhetskart) fremgår av kommunens kartløsning, som er 
tilgjengelig på kommunens nettside www.asker.kommune.no.  
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GGEENNEERREELLLLEE  BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
11.. FFoorrhhoollddeett  ttiill  vveeddttaattttee  aarreeaallppllaanneerr  

11..11 FFoorrhhoollddeett  ttiill  vveeddttaattttee  kkoommmmuunneeddeellppllaanneerr  ((ppbbll..  §§  11--55))  
Følgende kommunedelplaner gjelder i Asker: 
• Kommunedelplan for Båtstø, vedtatt 14.09.2017 
• Kommunedelplan for E18, vedtatt 08.11.2016 
• Kommunedelplan for E134 strekningen Dagslett - E18 Lier, vedtatt 18.10.2022 
• Kommunedelplan for Holmen-Slependen, vedtatt 29.01.2013 
• Kommunedelplan for ny Røykenvei, vedtatt 03.01.1998 

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan. 
Arealformål i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder 
ikke avsatt veiformål i kommunedelplan for E18 og E134. 

 

11..22   FFoorrhhoollddeett  ttiill  vveeddttaattttee  rreegguulleerriinnggssppllaanneerr  ((ppbbll..  §§  11--55))  
Reguleringsplaner som er vedtatt før kommuneplanens arealdel, gjelder såfremt det ikke er 
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det 
fremgår av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan 
ikke har bestemmelse om forhold som fremgår i kommuneplan, er kommuneplanens 
bestemmelser utfyllende. 

Arealformål grønnstruktur og Landbruks-, natur og friluftsområder (LNFR) i kommuneplanens 
arealplankart overstyrer byggeformål i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom 
andre arealformål gjelder reguleringsplanens arealformål. 

Kommuneplanens bestemmelser i kapittel 20-23 for hensynssoner og båndleggingssoner, jf. 
kommuneplanens arealplankart, overstyrer gjeldende reguleringsplaner. 

Avsatt veiformål med tilhørende bestemmelser i reguleringsplan for E134 går foran 
kommuneplan ved motstrid. 

FFøøllggeennddee  ppllaanneerr  ggjjeellddeerr  uuaannsseetttt  ii  ssiinn  hheellhheett::  
a. Reguleringsplan for Vardåsen alpinanlegg, plan 23C, vedtatt 22.6.1989 
b. Reguleringsplaner for Hogstad golfbane, plan 38F, vedtatt 9.9.1992, og 38G, vedtatt 

29.4.1993, med bestemmelser. 

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

22.. KKrraavv  oomm  rreegguulleerriinnggssppllaann  

22..11   KKrraavv  oomm  rreegguulleerriinnggssppllaann  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11))      
I områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt 
arealformål småbåthavn med tilhørende strandsone, kan det ikke utføres arbeid eller tiltak 
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny 
hovedbruksenhet, før området inngår i reguleringsplan.  

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
 

22..22  UUnnnnttaakk  ffrraa  kkrraavv  oomm  rreegguulleerriinnggssppllaann  ((ppbbll..  §§1111--1100,,  nnrr..  11))  
22..22..11  OOmmrrååddeerr  aavvssaatttt  ttiill  bbyyggggeeffoorrmmååll    
I områder avsatt til byggeformål er følgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan, 
forutsatt at tiltaket er i tråd med kommuneplanens bestemmelser: 
a. Tiltak som kan søkes uten krav til ansvarlig søker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m. 
b. Tiltak unntatt søknadsplikt 
c. Tiltak i/på eksisterende bygg 
d. Private/offentlig godkjente renseløsninger 
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.1, 2 

146

 

 

5 

 

 
I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.3 Generelle boligområder. 
 
I uregulerte områder avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sjø3, skal tiltak 
unntatt krav om reguleringsplan være i tråd med bestemmelse 14.5 Generelle boligområder 
innenfor 100-metersbeltet lang sjø. 
 
22..22..22  OOmmrrååddeerr  aavvssaatttt  ttiill  ffrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  oogg  kkoommbbiinneerrtt  bboolliigg--  oogg  ffrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  
Innenfor områder avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt 
KBF) er tiltak som fremgår av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert 
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i 
tråd med kommuneplanens bestemmelser. 

Opplysning: Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne 
2. Se bestemmelse 11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturminne.  
3. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområde #6 på kommuneplanens arealplankart. 

 

22..33  KKrraavv  oomm  nnyy  rreegguulleerriinnggssppllaann  ii  rreegguulleerrttee  bboolliiggoommrrååddeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11))      
22..33..11  UUttbbyyggggiinngg  ii  ssttrriidd  mmeedd  ggjjeellddeennddee  rreegguulleerriinngg  
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal 
det utarbeides ny reguleringsplan. 
 
22..33..22  OOpppprreetttteellssee  aavv  nnyy  ggrruunnnneeiieennddoomm  ii  rreegguulleerrtt  bboolliiggoommrrååddee  
Det tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom i områder regulert før 01.01.2005, uten ny 
reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder også for planer 
vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i reguleringsplan. 

 

22..44  KKrraavv  oomm  nnyy  rreegguulleerriinnggssppllaann  ffoorr  eennddrriinngg  aavv  vviirrkkssoommhheett  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11  oogg  nnrr..  66))  
Såfremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny 
reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfører: 
a. Økt biltrafikk som utløser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i tråd med kommunens 

til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   
b. Støy over anbefalte støygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for 

behandling av støy i arealplanlegging T-1442 
Denne bestemmelsen gjelder ikke jernbanevirksomhet. Bestemmelsen gjelder heller ikke ved 
midlertidig anleggsarbeid og vedlikehold av eksisterende tekniskinfrastruktur/veianlegg. 

Opplysning: Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive 
arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 

22..55  KKrraavv  oomm  nnyy  rreegguulleerriinnggssppllaann  vveedd  rriivviinngg  aavv  rreegguulleerrtt  kkuullttuurrmmiinnnnee  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11))  
Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving. 

 

22..66  KKrraavv  oomm  ssaammlleett  ppllaann  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11))  
22..66..11      GGeenneerreelltt    
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer. 

22..66..22 KKrraavv  oomm  ssaammlleett  ppllaann  ffoorr  ØØvvrree  HHaalllleennsskkoogg    
For området på Øvre Hallenskog vist med bestemmelsesområde #3 på kommuneplanens 
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet før det 
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefølgebestemmelser knyttet til etablering av ny 
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for Øvre Hallenskog – atkomstvei, vedtatt 06.05.2020, 
samt en helhetlig løsning for grønnstruktur og infrastruktur. 
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22..66..33 KKrraavv  oomm  ssaammlleett  ppllaann  ffoorr  DDiikkeemmaarrkkoommrrååddeett  
For Dikemark sentrumsområde, vist med sentrumsformål på kommuneplanens arealplankart, 
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted 
før det er utarbeidet en samlet områdeplan eller detaljreguleringsplan. 

For det øvrige sykehusområdet på Dikemark, vist med bestemmelsesområde #2 på 
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny 
grunneiendom, ikke finne sted før det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller 
områderegulering. 

 

33.. RReekkkkeefføøllggeekkrraavv    
33..11   RReekkkkeefføøllggeekkrraavv  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  44))      
Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet på relevant 
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avløpssituasjon og 
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefølgekrav til slik 
infrastruktur.  
 

33..11..11 SSoossiiaall  iinnffrraassttrruukkttuurr::  
a. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 

ikke finne sted i barneskolekretsene Billingstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad, Drengsrud, 
Rønningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Sætre, før 
nødvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

b. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Røyken, før nødvendig 
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert. 

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan 
ikke finne sted innen planområdet for kommunedelplan Holmen – Slependen, før nødvendig 
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.  

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formål, barnehage og 
omsorgsboliger. 

33..11..22 VVaannnn--  oogg  aavvlløøppsskkaappaassiitteett::  
a. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse på Storsand kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende vannforsyning og spillvannsløsning er etablert, eller sikret etablert. 
b. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Spikkestad kan ikke finne sted 

før tilfredsstillende spillvannsløsning er etablert. 
c. Utbygging av ny bolig- og næringsbebyggelse i lokalområde Sætre kan ikke finne sted før 

tilfredsstillende spillvannsløsning er dokumentert, og ev. sikret etablert.  

33..11..33 TTrraannssppoorrttkkaappaassiitteett::  
a. Nord for nullvekstlinjen1 kan utbygging med ny næringsbebyggelse over 1000 m² BRA eller 

nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted før det er dokumentert og 
sikret god bussframkommelighet på fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien), 
fv. 167 (Røykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsområdet og 
E18/Bærums kommunegrense. Aktuelle tiltak for å sikre god bussframkommelighet følger 
av retningslinje til bestemmelsen. 

b. Nesbru senterområde (felt HM1) kan ikke utbygges før ny E18 for strekningen Slependen – 
Drengsrud er ferdigstilt i henhold til kommunedelplan for E18 -korridor i Asker, Slependen 
– Drengsrud, vedtatt 08.11.2016 

c. Før det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre 
hotell), skal det være gjennomført tiltak som sikrer at samlet bolig-/nærings-
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/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall 
kjøretøy/yrkesdøgn (YDT) som disse områdene genererte ved tidligere virksomhet som 
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.  

d. Innenfor planområdet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder 
rekkefølgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for 
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefølgekrav. 

e. På Dikemark kan det etableres ny virksomhet, næring og/eller inntil 250 boliger, i 
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse på felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefølgekrav 
knyttet til transportkapasitet.   

33..11..44 TTrraaffiikkkkssiikkkkeerrhheett  
a. Før utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomføres en 

trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nødvendige trafikksikkerhetstiltak skal være 
gjennomført. 

b. Før utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang- 
og sykkelforbindelse til nærmeste senter (nærsenter, lokalsenter eller Asker sentrum).  

c. Før utbygging av området SL10 finner sted skal: 
1. Nødvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og 

Heggedal være etablert. 
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien være opparbeidet. 

d. Ved regulering av felt F i Røyken næringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer 
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal være 
etablert før det gis igangsettingstillatelser i Felt F. 

 
33..11..55 UUttbbyyggggiinnggssrreekkkkeefføøllggee  SSlleemmmmeessttaadd  
Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesområde #4 på kommuneplanens arealplankart, 
gjelder følgende utbyggingsrekkefølge av feltene: 
a. Utbyggingsfase 1 er felt SL1, SL2, SL3, SL4, SL5, SL6, SL7 og SL8 
b. Utbyggingsfase 2 er felt SL11, SL12 og SL13 
c. Utbyggingsfase 3 er felt SL9 

Opplysning:  
1. Nord for nullvekstlinjen er vist med bestemmelsesområde #8 og sør for nullvekstlinjen er vist med #9 på 

kommuneplanens arealplankart. 

44.. UUttbbyyggggiinnggssaavvttaalleerr  

44..11  UUttbbyyggggiinnggssaavvttaalleerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  22))  
Det kan inngås utbyggingsavtale i tråd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3. 

 

55.. DDeeffiinniissjjoonneerr  

55..11  DDeeffiinniissjjoonneerr  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  nnrr..  55))  
Flere av begrepene brukt i kommuneplanbestemmelsene og tillegg er definert i 
definisjonslisten i tillegg 4 som er en presisering av kommunens praksis og hvordan disse 
begrepene skal forstås i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter. 
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66.. SSaammffuunnnnssssiikkkkeerrhheett  

66..11  SSiikkrriinngg  mmoott  nnaattuurrsskkaaddeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  66  oogg    88))    
66..11..11 FFlloomm,,  ssnnøø--,,  sstteeiinn--,,  jjoorrdd--  oogg  fflloommsskkrreedd  
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareområder fremgår av aktsomhetskart i 
kommunens kartløsning. 

I forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak som ligger innenfor eller berører 
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning, skal det redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. 

66..11..22 OOmmrrååddeesskkrreedd  
For alle reguleringsplaner og tiltak i områder under marin grense1 skal fare for områdeskred 
vurderes jf. pbl. § 28-1.  
 

Ved regulering og søknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert å være fare for 
områdeskred skal sikkerhet mot områdeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og 
avbøtende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.  
 

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal være ivaretatt i henhold til TEK17 må fareevalueringen 
være gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av 
områdestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i områder med kvikkleire og andre 
jordarter med sprøbruddegenskaper. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17, kapittel 7) og Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) 
retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner 2/2011 og veileder for sikkerhet mot kvikkleireskred 1/2019 eller 
senere revisjoner av disse.  
1. Under marin grense inngår marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire soner 

jf. aktsomhetskart i kommunens kartløsning.  

66..22 FFlloommvveeiieerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  66  oogg  88))  
Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo 
fremgår av aktsomhetskart i kommunes kartløsning og skal legges til grunn i plan- og 
byggesaker. 
 

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten å gjøre skade nedstrøms.  
Tørrbekker skal holdes åpne og fungere som flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal 
utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. 
 

Det skal avsettes areal for nye flomveier ved planlegging og søknad om tiltak som berører 
eksisterende flomveier. Ved etablering av flomveier skal omkringliggende arealer, som 
bygninger og annen infrastruktur, sikres mot flomskader.  

Opplysning: Se bestemmelse 10.6, 2. avsnitt, om lukkede bekker. 
 

Opplysning:  
1. Se veileder fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), Veileder 4/2022 Rettleiar for handtering av overvatn 
i arealplanar. 
  

66..33 KKrraavv  ttiill  oovveerrvvaannnnsshhåånnddtteerriinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  33  oogg  nnrr..  66))  
Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshåndtering skal legges til grunn 
for plan- og byggesaker. Ved søknad om tiltak skal det redegjøre for overvannshåndtering, og 
løsninger skal fremgå av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjøres for tiltak ved 
regulering. Flomveier og fordrøyningsareal skal avsettes i plankart1. 
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77.. TTeekknniisskk  iinnffrraassttrruukkttuurr  

77..11  VVaannnn  oogg  aavvlløøpp  ((VVAA))--rraammmmeeppllaann oogg  tteekknniisskkee  lløøssnniinnggeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  33))  
Infrastruktur for vann og avløp skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til 
enhver tid gjeldende VA-norm.  Der VA-rammeplan ikke inngår i vedtatt reguleringsplan, skal 
slik plan legges ved byggesøknad. 

 
77..22  TTiillkknnyyttnniinngg  ttiill  vvaannnn--  oogg  aavvlløøppssaannlleegggg  ffoorr  ffrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  33  jjff..  §§  3300--66))  
Plan- og bygningslovens bestemmelser i § 27-1 andre til fjerde ledd, og § 27-2 andre til fjerde 
ledd om vannforsyning og avløp gjelder også for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6. 

 
77..33  RReennoovvaassjjoonnsslløøssnniinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  33  jjff..  §§  3300--44))  
Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid 
gjeldende Renovasjonstekniske norm. 

 
77..44  KKaabblleerr  oogg  lleeddnniinnggssaannlleegggg  ((jjff..  ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..33))  
Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i 
bakken, med unntak av områder avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og 
verdifulle trær1 bevares.  

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 

88.. VVeeii,,  ttrraannssppoorrtt  oogg  ppaarrkkeerriinngg  

88..11  KKrraavv  ttiill  tteekknniisskkee  lløøssnniinnggeerr  ffoorr  vveeii,,  aaddkkoommsstt  oogg  vveeiibbeellyyssnniinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  33))  
Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens 
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.   

 

88..22  PPaarrkkeerriinnggssnnoorrmm  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
Kommuneplanens parkeringsnorm fremgår av tillegg 2. Parkeringsnormen skal legges til grunn 
for alt planarbeid og byggesaksbehandling. Parkeringsnormen gjelder der vedtatte arealplaner 
henviser til parkeringsnorm, samt der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. 

 

88..33  NNyy  RRøøyykkeennvveeii  ((ppbbll..  §§§§  11--66  oogg  1111--99,,  nnrr..33))  
Ny Røykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesområde # 5, på arealplankartet. Før 
det gis tillatelse til tiltak som berører samferdselslinjen må det foreligge positiv uttalelse fra 
Viken Fylkeskommune.  

99.. MMiilljjøøkkvvaalliitteett  oogg  ffoorruurreennssnniinngg  

99..11  EEnneerrggii  oogg  kklliimmaa  ((ppbbll  §§  1111--99  nnrr..  33,,  66  oogg  88))  
99..11..11 KKlliimmaaggaassssbbeerreeggnniinngg  
Klimagassberegninger skal utarbeides ved: 

a. Nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA 
b. Riving av eksisterende bygg større enn samlet 200m2 BRA, eller 300m2 drifts-/ lagerbygg 

innen landbruk. 
c. Større anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av 

ledningsnett for vann- og avløp som innebærer inngrep i terreng. 
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99..11..22 EEnneerrggiippllaann  
Det skal lages en energiplan for nybygg større enn samlet 1000 m2 BRA, og ved feltutbygging 
med mer enn 10 hovedbruksenheter. 
 
99..11..33 UUttsslliippppssffrriiee  bbyyggggee--  oogg  aannlleeggggssppllaasssseerr  
Maskinene og kjøretøyene på bygge- og anleggsplassen bør være elektriske eller bruke 
hydrogen eller biogass der slike løsninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner på 
bygge- og anleggsplassen regnes også aggregater og kompressorer. 

 

99..22  LLyyssffoorruurreennssnniinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  66))  
Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal være funksjonell og 
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.  

 

99..33  SSttøøyy  oogg  lluuffttffoorruurreennssnniinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  66))    
99..33..11  GGrruunnnnllaagg  ffoorr  rreegguulleerriinngg  oogg  ssøøkknnaadd  oomm  ttiillttaakk  
Ved regulering og søknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:  
a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 følges.   
b. Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 følges. Herunder skal støy 

utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og søknad om ny støyfølsom 
bebyggelse, støyende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og 
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.   
 

99..33..22 SSttøøyyssoonneekkaarrtt    
Kommunens støysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og 
behov for støyfaglig utredning. Se kommunens kartløsning. 
 

99..33..33 KKrraavv  ttiill  ssttøøyyffaagglliigg  uuttrreeddnniinngg    
Der forhold til støy ikke er vurdert i reguleringsplan, eller støyvurderingen er eldre enn 10 år 
skal det ved oppføring av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med 
støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en støyfaglig 
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Støyfaglig utredning.  
 
99..33..44 GGuull  ssttøøyyssoonnee  ––  vvuurrddeerriinnggssssoonnee    
99..33..44..11 NNyy  bbeebbyyggggeellssee  
Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 kan oppføres i områder med samlet støynivå 
utenfor vindu opp til Lden 65 dB fra vei og Lden 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under følgende 
vilkår: 
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu)  
d. Minimum 3 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 
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99..33..44..22 EEkkssiisstteerreennddee  bbeebbyyggggeellssee  
Eksisterende bygninger med støyfølsomt bruksformål1 innenfor gul støysone kan utvides, 
påbygges og bruksendres under følgende vilkår: 
a. Tiltaket fører ikke til ny boenhet, med mindre vilkår i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt. 

For sekundær boenhet stilles samme støykrav som for tilhørende hovedbruksenhet. 
b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor vindu) 
c. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utvendige støykilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift.  
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 
 

99..33..55 RRøødd  ssttøøyyssoonnee  ––  ffoorrbbuuddssssoonnee    
Dersom støynivået ved skjerming reduseres til et nivå under grenseverdiene for rød støysone 
gjelder bestemmelser for gul støysone med vilkår som angitt bestemmelse 9.3.4.  
 
99..33..55..11 NNyy  bbeebbyyggggeellssee    
Oppføring av nye bygninger til støyfølsomt bruksformål1 eller opprettelse av ny grunneiendom 
til slikt formål, kan ikke finne sted i områder som faller inn under rød støysone i henhold til T-
1442, tabell 1.  

99..33..55..22 EEkkssiisstteerreennddee  bbeebbyyggggeellssee  
Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål1 innenfor rød støysonen kan ikke 
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller påbygges. Etablering av nye boenheter er ikke 
tillatt. 

99..33..55..33 AAvvvviikkssoommrrååddeerr  ffoorr  ssttøøyy    
Innenfor avvikssone for støy, vist med bestemmelsesområde #1 på kommuneplanens 
arealplankart, kan ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 (med unntak av nye skoler og 
barnehager) oppføres og eksisterende bebyggelse med støyfølsomt bruksformål1 utvides og 
påbygges i områder med støynivå utenfor vindu opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra 
jernbane, jf. T-1442 på følgende vilkår:  
a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå over 

grenseverdier i T-1442, tabell 2.2 
b. Alle boenheter (primære og sekundære) har en stille side (støynivå opp til Lden 55 dB utenfor 

fasade) 
c. Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side (støynivå opp 

til Lden 55 dB utenfor vindu) 
d. Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (støynivå opp til Lden 55 dB 

utenfor vindu) 
e. Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes 
f. Grenseverdiene for innendørs lydnivå fra utendørs lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser 

definert i byggteknisk forskrift 
Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
støyfaglig utredning. 

99..33..66 SSttøøyyffaagglliigg  uuttrreeddnniinngg  
Støyfaglig utredning skal dokumentere at støymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver 
tid gjeldende retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442, og at 
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles. 
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99..33..77 SSttøøyy  ii  bbyyggggee--  oogg  aannlleeggggssffaasseenn  
Retningslinje T-1442 for støy i arealplanlegging, gjøres juridisk bindende også for bygge- og 
anleggsfasen for søknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av 
støygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for håndtering av støy i 
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider støygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje 
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med søknad om rammetillatelse og oppdateres 
for hver igangsettingstillatelse. 

Opplysning: 
1. Se tillegg 4, definisjon av bebyggelse med støyfølsomt bruksformål (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, 

fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted). 
2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til støynivå på uteoppholdsareal. 

1100.. NNaattuurr,,  llaannddsskkaapp  oogg  ggrrøønnnnssttrruukkttuurr  

1100..11  MMaasssseeffoorrvvaallttnniinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  11,,  33  oogg  88))      
1100..11..11  AArreeaalleerr  ffoorr  mmaasssseeffoorrvvaallttnniinngg  
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser.  
 
Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser 
tillates ellers kun i område ATA1 og ATA2 såfremt området inngår i godkjent reguleringsplan.  

Opplysning: Se også bestemmelse 2.4 om krav om ny reguleringsplan. 

1100..22  SSiikkrriinngg  aavv  ggaannggaaddkkoommsstteerr  ttiill  ggrrøønnttoommrrååddeerr  ((ppbbll..  §§1111--99,,  nnrr..  66))  
I regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til 
grønnstruktur og friluftsområder sikres/gjennomføres. 

 
1100..33  OOppppaarrbbeeiiddeellssee  aavv  nnyyee  ttuurrvveeiieerr  oogg  sskkiilløøyyppeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  33  oogg  nnrr..  66))  
Opparbeidelse av nye turveier og skiløyper med bruksbredde på mer enn 2 meter og som 
medfører vesentlig terrengbearbeiding eller fjerning av vegetasjon ut over normal skjøtsel, 
tillates kun i henhold til reguleringsplan.  

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor områder avsatt til grønnstruktur 
og blågrønnstruktur, kap. 17.  
 

1100..44  OOmmddiissppoonneerriinngg  aavv  ddyyrrkkeett  mmaarrkk  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  66  oogg  88))  
I alle typer plan- og byggesaker som innebærer formålsendring fra LNF eller omdisponering av 
dyrka eller dyrkbar mark, skal det kreves matjordplan. Matjordplan skal dokumentere at: 
a. Matjord sikres og forflyttes til andre dyrkbare og dyrkede arealer slik at den fortsatt kan 

utnyttes til matproduksjon. 
b. Uønskede fremmede arter eller planteskadegjørere håndteres slik at spredning av 

uønskede arter unngås. 
c. All matjord skal flyttes før igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men 

tilføres direkte nytt areal. 
Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse. 
Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformål baneformål. 
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1100..55  NNaattuurrmmaannggffoolldd  ((ppbbll..  §§1111--99,,  nnrr..  66))  
Ved søknad om tiltak, skal det redegjøres for hvordan prinsippene i §§ 8–12 i 
naturmangfoldloven vedrørende naturmiljø, viktige naturtyper og biologisk mangfold er 
ivaretatt. 
 
Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved søknad om tiltak i 
uregulerte områder eller i områder med reguleringsplan vedtatt før 01.01.2010, skal det 
gjennomføres kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging 
skal utføres av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljødirektoratets 
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart. 
 

 
 

1100..66  VVaassssddrraagg11  ((bbeekkkk,,  eellvv,,  ddaamm  oogg  lliikknneennddee))  ((ppbbll..  §§§§  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  1111--1111,,  nnrr..  55))  
Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som berører vassdraget.  Åpne strekninger av 
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljøtilstanden for vannforekomsten 
skal ikke påvirkes negativt.  

Det tillates ikke å lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker 
skal gjenåpning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjøre, skal det begrunnes. 

Ved tiltak nær vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbøtende tiltak 
eller plangrep for å hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt på 
å unngå avrenning av partikler. 

1100..66..11  BByyggggeeggrreennssee  mmoott  vvaassssddrraagg::  
Der det langs vassdrag1 ikke er definert hensynssone, gjelder følgende byggegrense mot 
vassdrag: 
a. Minste avstand 30 meter i områder avsatt til LNF 
b. Minste avstand 20 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur. 

Der det er fastsatt byggegrense langs vassdrag i vedtatt reguleringsplan gjelder denne. Der det 
ikke er fastsatt byggegrense mot vassdrag i gjeldende reguleringsplaner tilsvarer 
byggegrensen avgrensingen av hensynssone Bevaring naturmiljø - Vassdrag H560_1.  

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt nærmere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor, 
følgende tiltak er likevel tillatt nærmere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i 
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i tråd med kommuneplanens øvrige 
bestemmelser:  

a. Tiltak på eksisterende bygg som ikke medfører økning i BYA, utvidelse eller plassering 
nærmere vassdrag.  
b. Vedlike hold av eksisterende og godkjent; anlegg, teknisk infrastruktur og vei,  
c. Vedlikehold av eksisterende stier, og varsom tilrettelegging for natur opplevelser og 
friluftsliv.  
d. Byggverk og tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget1, herunder også 
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring. 
 
1100..66..22  VVeeggeettaassjjoonnssbbeellttee::  
Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene1 opprettholdes et naturlig 
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares på minst 20 meter i områder avsatt til LNF og 
10 meter i områder avsatt til byggeformål2 og blågrønnstruktur, med mindre annet følger av 
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.  
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Skånsom skjøtsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfører forringelser av 
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander måles på begge sider av vassdrag, horisontalt inn 
på land fra elve- eller bekkekant ved normal vannføring. 

Ved brøyting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snølagring tillates ikke 
innenfor vegetasjonsbeltet. 

Opplysning: Se bestemmelse 6.2 om flomveier, og vannressursloven § 11 (kantvegetasjon). 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 
2. Med byggeformål menes arealformål etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-7 nr.1. 

 
1100..77  BByyggggeeggrreennssee  mmoott  ssjjøø  ((§§  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  66))  
Byggegrense mot sjø er vist med juridisk linje på kommuneplanens arealplankart. Nærmere 
sjø enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn: 
a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friområder, parker, kyststi, turstier, sanitæranlegg og 

HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.  
b. Påfylling av stedegen sandtype2 på eksisterende offentlig sandstrand. 
c. Regulert småbåthavn i tråd med bestemmelse 19.2  
d. Regulert brygge eller molo i tråd med bestemmelse 10.8.1. 
e. Gjenoppføring/reparasjon av tidligere godkjent brygge i tråd med bestemmelse 10.8.2. 
f. Nyetablering, vedlikehold, flytting og fjerning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk. 
g. Offentlig godkjente vann- og avløpsanlegg, forutsatt at disse ikke medfører søknadspliktige 

terrengendringer. 
h. Tilbygg på inntil 8m2 for sanitæranlegg når følgende vilkår er oppfylt: 

1) Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til 
godkjent vann- og avløpsanlegg, og  

2) det kan dokumenters at sanitæranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og 
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sjø, og 
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfører økt fjernvirkning mot sjø. 

Nærmere sjø enn angitt byggegrense er det ikke tillat å fjerne vegetasjon, utenom normal 
skjøtsel. Verdifulle trær1 skal bevares..  

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av Verdifulle trær. 
2. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

1100..88  BBrryyggggeerr  oogg  ssaannddssttrreennddeerr  ((ppbbll..  §§§§  11--55,,  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  1111--1100  nnrr..  55))  
1100..88..11  RReegguulleerrttee  bbrryyggggeerr  
Oppføring av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette følger av reguleringsplan 
vedtatt etter 11.09.1993. I områder som omfattes av reguleringsplaner som åpner for 
oppføring av brygger og lignende gjelder følgende: 
a. Det tillates én fastbrygge på maks 10 m² per eiendom med strandlinje.  
b. Fastbrygger som oppføres langsetter sjøkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av 

strandlinjen.  
c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjødybde på 1,5 meter 

middelvannstand. Lengden på flytebryggen må ikke overstige 10 meter inkludert landgang, 
og bredden skal være maksimalt 2,4 meter.  

d. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge. 
e. Sprengningsarbeider tillates ikke 
f. Støping i sjøbunn i form av tett konstruksjon/bølgebryter tillates ikke. 
g. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det følger av 

reguleringsplan. 
h. Utriggere tillates ikke. 
i. Det er ikke tillatt å etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre 

privatiserende elementer på eller ved bryggen. 
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Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller småbåthavn. 

1100..88..22  EEttaabblleerrttee  bbrryyggggeerr  
Endring, riving og gjenoppføring av lovlig etablert brygge er tillatt på følgende vilkår: 
a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 år siden bryggen ble skadet/ødelagt og 

fungerte etter sin hensikt. 
b. Tiltaket medfører ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge  
c. Tiltaket ellers er i tråd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, c, d, e, h og i. 

1100..88..33  SSaannddssttrreennddeerr  
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller påfylling av ikke-stedegen sandtype1, 
hverken på land eller i sjø. Tiltak i sjø krever tillatelse fra statsforvalteren.  

Opplysning: Etablering av bøyer er søknadspliktig etter havne- og farvannsloven. 
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype. 

1111..   BBeevvaarriinngg  aavv  kkuullttuurrmmiinnnneerr  oogg  kkuullttuurrmmiilljjøø  

1111..11 BBeevvaarriinngg  aavv  eekkssiisstteerreennddee  bbyyggnniinnggeerr  oogg  aannnneett  kkuullttuurrmmiilljjøø  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  77))  
1111..11..11 VVeedd  nnyyee  ttiillttaakk  oogg  rreegguulleerriinngg  
Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas særlig hensyn til kulturminner og kulturmiljøer, 
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier, 
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljøer 
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle 
bebyggelsen skal søkes bevart, og områdenes særpregede miljø og identitet skal sikres. Også 
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle trær skal i størst mulig grad bevares. Nye bygninger 
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gateløp, høyder, volum og formspråk. Nye 
tiltak skal ikke redusere områdets miljø- og verneverdi. 

1111..11..22 BBeebbyyggggeellssee  oogg  aannlleegggg  mmeedd  hhøøyy  vveerrnneevveerrddii    
Bebyggelse og anlegg med høy verneverdi skal bevares, i tråd med tidligere vedtatte 
kulturminneplaner: 
a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016 
b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljøer i Røyken, etter vedtak av 14.12.2017 
c. Liste som viser verneverdi for vurderte bygg i Hurum (A-listen), etter vedtak av 09.04.2019 

For bebyggelse med høy verneverdi gjelder følgende:  
a. Riving av bebyggelse, herunder konstruksjoner og anlegg, er ikke tillatt. 
b. Bygningene kan settes i stand under forutsetning av at takform, fasadeutforming, 

materialbruk og detaljering er lik eksisterende, eller tilbakeføres til tidligere utseende. 
c. Mindre tilbygg og påbygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens 

hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes på en slik måte at bygningen 
beholder sin verneverdi.  

1111..11..33 BByyggnniinnggeerr  oogg  aannlleegggg  ffrraa  fføørr  11995500  eelllleerr  SSEEFFRRAAKK--rreeggiissttrreerrtt,,  mmeedd  iikkkkee  aavvkkllaarrtt  
vveerrnneevveerrddii  

Ved søknad som innebærer fjerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner, 
bygninger og anlegg som er fra før 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi, 
kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene, 
bygningene eller anleggene. Dette omfatter også tradisjonslokaliteter og alle andre typer 
kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner. 

1111..11..44 KKuullttuurrmmiinnnnee  ssoomm  sseekkuunnddæærr  bbooeennhheett  
På eksisterende tomter avsatt til boligbebyggelse hvor det er tillatt med sekundær boenhet, kan 
den sekundære boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som 
kulturminne, under følgende forutsetninger:  
a. Tiltaket medfører ikke økt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundær boenhet 
b. Bygningen beholder sin verneverdi  
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c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg 
d. Tiltaket har vært på høring hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har 
vært til høring hos Statsforvalter 
 
Endring av boenhet som nevnt over utløser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet 
ihht. vei- og gatenormal. 
 
1111..11..55 VVeedd  ssøøkknnaadd  oomm  rriivviinngg  aavv  kkuullttuurrmmiinnnnee22  
Ved søknad om riving av et kulturminne eller ved søknad om tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i 
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske miljø det befinner seg i, og av konsekvenser for 
kulturmiljøet.  

Søknad om riving av kulturminner med høy verneverdi, eller tiltak som vil kunne påvirke et 
kulturmiljø med høy verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet før 
eventuell tillatelse.  

1111..11..66  SSoollcceelllleeaannlleegggg  ppåå  kkuullttuurrmmiinnnneerr  oogg  ii  kkuullttuurrmmiilljjøø,,  jjff..  ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  66  
Etablering av solcelleanlegg på bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter 
pbl., eller på bygninger innenfor kulturmiljø fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra 
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer 
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljøet.  

Opplysning: Se tillegg 5, A-liste fra Hurum kommune.  
1. Se bestemmelse 2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne.  

  

BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  TTIILL  AARREEAALLFFOORRMMÅÅLL  

1122..  FFeelllleessbbeesstteemmmmeellsseerr  ttiill  aarreeaallffoorrmmååll  

1122..11 BBeevvaarriinngg  aavv  vveeggeettaassjjoonn  fføørr  rreegguulleerriinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  11,,  44  oogg  66))    
For områder avsatt til byggeformål, arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
samt småbåthavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av trær eller annen 
verdifull vegetasjon, utover normal skjøtsel, før området inngår i en reguleringsplan og status 
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf. 
bestemmelse 2.2  

 
1122..22 TTeerrrreennggiinnnnggrreepp,,  ppllaasssseerriinngg  oogg  ggrrøønnttaarreeaall  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
1122..22..11  PPllaasssseerriinngg  oogg  tteerrrreennggiinnnnggrreepp  
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. For å unngå større fyllinger og skjæringer ved plassering i 
terreng, skal høydeforskjellen på tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og 
landskap, ikke omvendt. 
 

Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen plassering eller høyere gesims- og 
terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor 
byggverkets fotavtrykk, med mindre det følger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal 
kun skje med rene masser. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformålet 
ATA1-2, eller områder avsatt til massedeponi, massemottak eller råstoffutvinning i 
kommuneplan eller reguleringsplan. 

158

 

 

17 

 

 
1122..22..22  AAnnddeell  ggrrøønnttaarreeaall  
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal områder avsatt til byggeformål, utenom 
sentrumsformål, ha en andel grøntareal1 på bakkenivå som er minimum 30 % av netto 
tomteareal.  

Opplysning: 1. se definisjon av Grøntareal i tillegg 4 definisjoner. 
 
1122..33 UUtteeoopppphhoollddssaarreeaall,,  lleekkee--  oogg  aakkttiivviitteettssaarreeaall  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))    
Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA 
lekeareal.  Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder følgende for 
uteoppholdsareal: 

1122..33..11 FFeelllleessbbeesstteemmmmeellsseerr  ffoorr  mmiinnssttee  uutteeoopppphhoollddssaarreeaall  ((MMUUAA))  
a. Uteoppholdsarealet skal være egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til 

ferdsel (sykling, kjøring, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i 
uteoppholdsarealet (MUA). 

b. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3. Ved 
planlegging av nye boligområder og opprettelse av ny grunneiendom skal 25 % av 
uteoppholdsarealet ikke være brattere enn 1:16.  

c. Utforming av gode uteoppholdsarealer skal ikke medføre uheldig planering/oppfylling av 
terreng, jf. bestemmelse 12.2.1. 

d. Alle uteoppholdsareal som inngår i MUA, skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille 
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for 
magnetfelt og strålefare. 

e. Minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngår i MUA skal være solbelagt kl. 15 ved vår- 
og høstjevndøgn. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer 
sammenhengende dokumentert soltilgang ved vår- og høstjevndøgn. 

f. For øvrig gjelder særskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i 
retningslinje R 12.3. 

1122..33..22  FFeelllleessbbeesstteemmmmeellsseerr  ffoorr  mmiinnssttee  uutteeoopppphhoollddssaarreeaall  lleekkeeaarreeaall  ((MMUUAA))  
a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle årstider. De skal kunne brukes av 

ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge og voksne.  
b. Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framgå av illustrasjonsplan og 

utomhusplanen.  
c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjøre for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til 

hverandre, sol, støy, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike 
bruksformål må framgå. 

d. Innenfor lekearealer skal det redegjøres for bevaring og integrering av eksisterende terreng 
og vegetasjon. 

 
1122..44 BByyggggeeggrreennssee  mmoott  vveeii  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))    
I områder avsatt til byggeformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er 
definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder følgende:  
a. Mot fylkesveier i områder med sentrumsformål er byggegrense 15 meter. 
b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle 

Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sør for kryss Røykenveien og mot 
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter. 

c. Mot fylkesveier for øvrig er byggegrense 30 meter. 
d. Mot kommunale og private veier følger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende 

vei- og gatenorm.  159
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Avstanden skal måles fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i nærmeste kjørebane ved 
flere enn to felt. For gang og sykkelvei er byggegrensen 15 meter målt fra midtlinjen i gang og 
sykkelstien. 

 
1122..55 AAvvkkjjøørrsseell  ttiill  eeiieennddoommmmeerr  ((ppbbll..  §§  1111--1100,,  nnrr..  44))  
Det tillates kun én avkjørsel per eiendom, med mindre gjeldende 
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. I LNFR-områder kan flere avkjørsler per 
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2 

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjørsel skje direkte fra offentlig vei eller fra 
felles boligvei.  

Der slik felles boligvei betjener flere eiendommer, skal arealet reguleres til felles boligvei og 
etableres som fellesareal (realsameie) for de eiendommene veiarealet skal betjene. 

 

1122..66 MMoobbiilliitteettssppuunnkktt  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))    
Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i områder 
avsatt til sentrumsformål, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, så fremt:  
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende.  
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for henting og levering 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 

1122..77 RReettuurrppuunnkktt,,  ppaakkkkeeaauuttoommaatteerr  eettcc..  ((ppbbll..  §§§§  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  1111--1100  nnrr..  11))    
Der ikke annet følger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc.  plasseres i 
områder avsatt til byggeformål så fremt: 
a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gående og syklende. 
b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel 
c. Tiltaket ikke opptar areal for biloppstilling 
d. Det er tilgang til parkering for avlevering/henting. 
e. Tiltaket har en god estetisk utforming og plassering 

 
1122..88 NNeettttssttaassjjoonneerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende nettstasjoner, gjelder 
følgende:  
a. Nettstasjoner tillates oppført i områder avsatt til byggeformål1, samferdselsanlegg og 

teknisk infrastruktur, samt i LNF-områder i forbindelse med fremføring av strøm til 
eksisterende og godkjent bebyggelse.  

b. Nettstasjoner tillates ikke oppført på områder avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller 
innenfor hensynsoner.  

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.  
d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene.  
e. Nettstasjoner tillates oppført utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra 

eiendomsgrense og regulert vei.  
f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avløpsledninger, flomveier, frisikt, 

byggegrense mot kryss, areal til veivedlikehold, turstier og allmenn ferdsel. 
g. Nettstasjoner skal ha minimum 5 meter avstand fra annen bebyggelse. 
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1122..99  EEsstteettiisskkee  kkrraavv  ttiill  bbeebbyyggggeellssee  oogg  aannlleegggg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  66))  
Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjørelse og vurdering av tiltakets estetiske 
sider, både i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fjernvirkning. 
 
Ved søknad om oppføring av nybygg og tilbygg/påbygg, skal det utarbeides terrengsnitt som 
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse på 
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremgå av illustrasjonen.   

 

1122..1100  SSkkiilltt--  oogg  rreekkllaammeeiinnnnrreettnniinnggeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
Skilt og reklameinnretninger skal være i henhold til de til enhver tid gjeldende bestemmelser 
for skilt og reklameinnretninger i Asker kommune. 
 
Skilt til offentlige og samfunnsnyttige institusjoner i henhold til bestemmelser for skilt og 
reklameinnretninger skal forelegges kommunen for vurdering av unntak fra søknadsplikt. 

1133..  FFeelllleess  bbeesstteemmmmeellsseerr  ttiill  bboolliiggbbeebbyyggggeellssee    

1133..11  FFeellttuuttbbyyggggiinngg  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte 
vekstområder1, eller på arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse på kommuneplanens 
arealplankart, med mindre annet fremgår av reguleringsplan. 

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgår av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se 
også retningslinje R.13.1 
1. Prioriterte vekstområder er vist med bestemmelsesområde #7 på kommuneplanens arealplankart. 

 
1133..22  SSoossiiaallee  bbooffoorrmmeerr  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  nnrr..  55))  
Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til både innvendige og 
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal være samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene. 
Det skal være varierte boligstørrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.  

Opplysning: Se tillegg 4, definisjon av sosiale boformer, og R13.2. 

1133..33  SSeekkuunnddæærr  bbooeennhheett  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
Sekundær boenhet1 tillates kun i tilknytning til enebolig og skal være integrert i 
hovedbruksenheten, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, eller i 
bestemmelser 14.3, 14.4 og 14.5, jf. 11.1.4. 
 
Maksimal størrelse på sekundær boenhet er 60 m² BRA per tomt + bodareal på inntil 5 m2 

BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for 
sekundær boenhet inngår ikke i maksimal størrelse.   

Opplysning: Se bestemmelse 11.1.4 om Kulturminne som sekundær boenhet, og bestemmelser 8.2 og 12.3 med 
krav til parkering og uteoppholdsareal 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet og sekundær boenhet. 

 

1133..44  PPllaasssseerriinngg  aavv  mmiinnddrree  ssttøøtttteemmuurreerr  oogg  mmiinnddrree  tteerrrreennggiinnnnggrreepp  uutteennffoorr  bbyyggggeeggrreennssee  ii  
oommrrååddeerr  mmeedd  ffrriittttlliiggggeennddee  ssmmååhhuussbbeebbyyggggeellssee  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
1133..44..11  SSttøøtttteemmuurr  oogg  mmiinnddrree  tteerrrreennggiinnnnggrreepp  uutteennffoorr  rreegguulleerrtt  bbyyggggeeggrreennssee..  
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre støttemurer og 
mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at: 
a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avløpsledninger, 

flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.  
b. Krav i bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas. 
c. Øvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter ivaretas. 161
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1133..44..22  MMiinnddrree  ttiillttaakk  oogg  bbyygggg  uunnnnttaatttt  ssøøkknnaaddsspplliikktt,,  uutteennffoorr  rreegguulleerrtt  bbyyggggeeggrreennssee  mmoott  
nnaabbooeeiieennddoomm  
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det mindre tiltak jf. pbl § 
20.5 og byggesaksforskriften (SAK 10) § 4.1 plassert utenfor regulert byggegrense mot 
naboeiendom, forutsatt at:  
a. Tiltaket plasseres minst 1 meter fra nabogrensen, avstandskravet gjelder ikke for 
grannegjerde på inntil 1,5 meter høyde, eller levegg på inntil 1,8 meter høyde og 5 meter 
lengde.  
b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 
BRA.  
c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv).  
d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
 

Opplysning: 1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.1 og 13.5 

1133..55  PPllaasssseerriinngg  aavv  ffrriittttlliiggggeennddee  ggaarraassjjee  oogg  aavvffaallllsshhuuss  uutteennffoorr  bbyyggggeeggrreennssee  mmoott  vveeii  ii  
oommrrååddeerr  mmeedd  ffrriittttlliiggggeennddee  ssmmååhhuussbbeebbyyggggeellssee  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55))  
1133..55..11 FFrriittttlliiggggeennddee  ggaarraassjjee  eelllleerr  uutthhuuss  oo..ll..  
For regulert boligtomt med frittliggende småhusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje 
eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal være over 50,0 m2 BYA og 

BRA. 
b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere høyde, tillates gesimshøyde inntil 3,0 m og 

mønehøyde tillates inntil 5,0 m. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå 
rundt bygningen. 

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal være minimum 1,0 m (målt i veggliv). 
d. For garasje med innkjøring parallelt med vei, skal avstand til veiformål være minimum 2,0 

m. 
e. For garasje med innkjøring vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformål være minimum 5,0 m. 

Det skal være plass til bil foran garasje på egen tomt (minimum 5 m). 
f. Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformål. 
g. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold. 
h. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei. 
i. Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
 
1133..55..22  AAvvffaallllsshhuuss  
I tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til 
avfallshåndtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og 
fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at følgende krav overholdes: 
a. Tiltak har maksimal størrelse på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet,  
b. Tiltaket har maksimal gesimshøyde 2,0 meter målt til ferdig planert terreng og skal 

plasseres min. 1 meter fra regulert vei. 
c. Plassering av tiltaket ikke kommer i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og 

avløpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss. 
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1144.. BBeesstteemmmmeellsseerr  ttiill  ssmmååhhuussoommrrååddeerr  

1144..11  BBeebbyyggggeellssee  oogg  tteerrrreennggiinnnnggrreepp  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  nnrr..  55))  
1144..11..11  TTyyppee  bbeebbyyggggeellssee::  
Boligkategorier fremgår av arealplankartet. Innenfor boligområder angitt som, boligkategori 
generelle boligområder (GB), spesielle boligområder (SB), og boligområder innenfor 100 
metersbeltet langs sjø1 (GBS) tillates kun frittliggende småhusbebyggelse som enebolig, 
enebolig med integrert sekundærleilighet eller tomannsbolig, såfremt ikke annet fremgår av 
reguleringsplan 
 
I småhusområdene tillates ikke videre fortetting annet enn der det følger av reguleringsplan. 
Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.  

1144..11..22  TTeerrrreennggeennddrriinnggeerr  uutteennffoorr  bbyyggggvveerrkkeettss  ffoottaavvttrryykkkk  
Bygg skal plasseres i forhold til terreng i tråd med bestemmelse 12.2.1. Såfremt ikke annet er 
bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep, 
herunder også byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan 
gjøres terrenginngrep gjelder følgende: 
a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 

skjæringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom støttemurer skal være 1,5 meter 
i terrengets fallretning. 

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ikke overskride 1,5 meter.  Minste avstand mellom støttemurer skal være 2 
meter i terrengets fallretning. 

c. Høyder måles fra eksisterende terreng, og avstand mellom støttemurer måles fra bunn av 
øverste støttemur til ytterkant topp av nederste støttemur. 

d. Terrenginngrep som er nødvendig for å etablere nødvendig og/eller trafikksikker adkomst, 
herunder kjellerinngang, innkjøring til garasje etc. kan overstige høydene angitt i a og b. 

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets 
fasadeliv tillates ut over høydene i a og b. 

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligområder 
1. 100-metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 
 
1144..22  MMUUAA  kkrraavv  ((mmiinnssttee  uutteeoopppphhoollddssaarreeaall))  ffoorr  ffrriittttlliiggggeennddee  ssmmååhhuussbbeebbyyggggeellssee  
Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder følgende krav for minste 
uteoppholdsareal: 
a. Eneboliger skal ha minimum 200m2 uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m2 skal være 

sammenhengende areal og med minste bredde på 4 meter. 
b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav 

minimum 75 m2 skal være sammenhengende areal og med minste bredde på 3 meter. 
c. Sekundærboenhet skal ha minimum 12 m2 uteoppholdsareal som skal være 

sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten. 

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet 
målbart uteoppholdsareal på terreng, og hvor det ikke er nivåforskjell på mer enn 20cm 
mellom terrenget og terrassen.  

 

1144..33  GGeenneerreellllee  bboolliiggoommrrååddeerr  ((ffeelltt  GGBB))  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  nnrr..  55  oogg  66))  
 Boligkategori GB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder 
regulerte områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til 
spesialområde bevaring. Bestemmelsene gjelder også uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1 
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1144..33..11 BBooeennhheetteerr11  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med to boenheter1. Det tillates enten én frittliggende enebolig med 
tilhørende integrert sekundær2 boenhet eller én tomannsbolig.   

Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

1144..33..22  UUttnnyytttteellssee  
I boligområder avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens 
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der 
reguleringsplan tillater høyere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For 
områder på Nesøya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 20 %. 
 
I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Følgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse: 
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter – 1.6.2004 
b. 55i Skustadgata – 18.11.2003 
 
1144..33..33  HHøøyyddeerr  
Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir høyere høyde, gjelder 
følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 7,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 9 meter.  
b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Ved kombinasjon 

med andre takformer tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter.  
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel. 

1144..33..44  TTaakk  
Alle takformer og møneretninger tillates, også der annet er bestemt i reguleringsplan. 
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende 
ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims på følgende 
vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes byggets 

mønehøyde.  

Takterrasser4 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser4 høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, 
gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5 m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 40% av bygningens BYA. 
Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

1144..33..55  GGaarraassjjee,,  bboodd,,  uutthhuuss  oogg  aannddrree  lliiggnneennddee  bbyyggnniinnggeerr  
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. Gesimshøyden skal 

likevel ikke på noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
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c. Garasje skal være tilpasset hovedhuset. 

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir. I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de høydebestemmelser som 
gjelder for boligen også gjelde for den del av bygget som utgjør garasje.   

1144..33..66  PPaarrkkeerriinngg  
Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av 
parkeringsarealene skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og 
gatenorm6. 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, 
Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder inntil ny vei- og gatenorm for Asker 
kommune er vedtatt. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 Sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal. 
 
1144..44  BBoolliiggoommrrååddeerr  mmeedd  ssppeessiieellllee  kkvvaalliitteetteerr  ((ffeelltt  SSBB))  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  nnrr..  55,,  66  oogg  77))  
 Boligkategori SB fremgår av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte 
områder med reguleringsplan vedtatt før 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialområde 
bevaring. 

1144..44..11  TTiillppaassnniinngg  ttiill  eekkssiisstteerreennddee  bbeebbyyggggeellssee  
Plassering av ny bebyggelse skal følge eksisterende bebyggelsesstruktur4. Ny bebyggelse skal 
tilpasses eksisterende bebyggelse i området i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala 
og form. 

1144..44..22  BBooeennhheetteerr11  
I områder som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert 
sekundær2 boenhet.  
 
Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

1144..44..33  UUttnnyytttteellssee  
I boligområder der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av 
utnyttelse ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens nettoareal. 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m² BYA per hovedbruksenhet tillates 
i tillegg til angitt BYA. 

1144..44..44  HHøøyyddeerr  
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse. 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,5 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,5 meter. Målt fra ferdig 

planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 165



 

 

24 

 

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 5,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal ikke på noe punkt overstige 6,5 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.  

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

1144..44..55  GGaarraassjjee  bboodd,,  uutthhuuss  oogg  aannddrree  lliiggnneennddee  bbyyggnniinnggeerr  
Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 
a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 5 meter.  
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 4m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
c. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset. 

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil 
de høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør 
garasje. 
 
1144..44..66  PPaarrkkeerriinngg  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3 
Innenfor planer som tillater garasje på 35 m2 BYA tillates denne oppført på 36 m2 BYA. 

1144..44..77  TTaakk  
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgår av 
reguleringsplan. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet. 
3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur. 

 
1144..55  GGeenneerreellllee  bboolliiggoommrrååddeerr  iinnnneennffoorr  110000--mmeetteerrssbbeelltteett  llaannggss  ssjjøø44((ffeelltt  GGBBSS))  ((ppbbll..  §§  1111--  99,,  
nnrr..  55  oogg  66))    
Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte områder med plan vedtatt før 1.1.2005, og som 
ikke er regulert til spesialområde bevaring. Bestemmelsen gjelder også uregulerte boliger i 
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1. 166
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1144..55..11  BBooeennhheetteerr11    
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende antall boenheter1, tillates 
disse områdene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. Én integrert 
sekundær2 boenhet tillates på tomter over 1200m². 

Sekundær boenhet kan etableres i frittliggende bygg på eiendommen i tråd med bestemmelse 
11.1.4 om kulturminne som sekundær boenhet 

1144..55..22  UUttnnyytttteellssee  
Der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m2), skal grad av utnyttelse ikke 
overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal ikke overstige 200 m². 
 
Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at 
parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. I beregningen av BYA/BRA skal krav 
til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, 
uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere på inntil 3 m²-BYA per hovedbruksenhet 
tillates i tillegg til angitt %- BYA.  

1144..55..33  HHøøyyddee    
Der høyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder følgende: 
a. Høyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse 
b. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyden tillates inntil 8,0 meter. 
c. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden 

skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 
 

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsområder for 
kulturminne, gjelder følgende: 
a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshøyde inntil 4,5 meter, og 

mønehøyde inntil 6,5 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 5,5 m 
fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshøyde inntil 5,5 meter, og 
mønehøyde inntil 8,0 meter. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 6 m fra 
laveste punkt på ferdig planert terreng. 

c. På tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter høydeforskjell innenfor husets 
fotavtrykk) tillates både gesims- og mønehøyde inntil 0,5 meter høyere enn angitt i 
punktene a og b.   

d. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
 

1144..55..44  TTaakk  
Takform og takvinkel følger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte 
reguleringsplan vedrørende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert 
over tillatt gesims på følgende vilkår: 
a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate 
b. Gesimshøyde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets mønehøyde.  

Takterrasser3 tillates med inntil 6,5 meters høyde på overkant gulv, og tillates ikke plassert 
nærmere nabogrense enn 4,0 meter.  

For takterrasser høyere enn 4,5 meter på overkant gulv, gjelder følgende begrensninger: 
a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse må være tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn på takflaten 

fra gesims. Dette gjelder ikke hvor takterrasse er utformet som innhugg i takflaten innenfor 1/3 av 
fasadens lengde per takflate og hvor innhugget er plassert minimum 1,5m fra gavlvegg. 

b. Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjøre 30 m2 
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Alle høyder måles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

1144..55..55  GGaarraassjjee,,  bboodd,,  uutthhuuss  oogg  aannddrree  lliiggnneennddee  bbyyggnniinnggeerr  
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir høyere høyde for garasje og andre lignende 
bygninger som ikke er bolig, gjelder følgende: 

a. Gesimshøyde tillates inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 5 meter. 
b. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
cc.. Garasje skal være visuelt tilpasset hovedhuset..  Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 

punkt overstige 4 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng.  

Garasjer kan være frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen 
angir.  
 
Dersom det fremgår av reguleringsplan at det kan oppføres frittliggende garasje på inntil 36 
m² BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, så gjelder dette tilsvarende også hvor garasjen integrert i 
boligen (én bygning). I det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de 
høydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjør garasje. 
 
1144..55..66  PPaarrkkeerriinngg  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende garasje- og 
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og 
antall biloppstillingsplasser være i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2 
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal være i henhold til 
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.4 

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjø er vist 
med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart 
1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet. 
2. Se bestemmelse 13.3 om sekundær boenhet.  
3. Se bestemmelsen 14.2 som angir når takterrasse kan inngå i minste uteoppholdsareal.  
4. Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjø. 
5. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt 

1155.. BBeebbyyggggeellssee  oogg  aannlleegggg  ((ppbbll..  §§  1111--77,,  nnrr..11))  

1155..11  BBeebbyyggggeellssee  oogg  aannlleegggg  ((BBAA))  ((ppbbll..  §§  1111--99,,  nnrr..  55    
Områder for bebyggelse og anlegg åpner for kombinert nærings- og boligformål.  

1155..11..11 BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA11  
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.  

1155..11..11..11  BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA11..11  ((FFøøyykkaa))  
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Føyka-området (regulert delfelt I, II og IV) skal 
være fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet. 

1155..11..22  BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA22  
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.1 

1155..11..33  BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA33  

Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager, 
bygg og anleggsvirksomhet. 

1155..11..44  BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA44  
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon 
med boligbebyggelse. 
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1155..11..44..11  BByyggggeeffoorrmmååll BBAA44..11  SSoossiiaallee  bbooffoorrmmeerr  ((ffeelltt  SSLL1144,,  ffeelltt  ÅÅNN33,,  ffeelltt  VVOO66))  
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale 
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.  

1155..11..44..22 BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA44..22  ((BBllaakkssttaadd  ssyykkeehhuuss  oogg  VVeettttrree))  
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i 
kombinasjon med boligbebyggelse.2 

1155..11..44..33  BByyggggeeffoorrmmååll  BBAA44..33  ((TTrroonnssttaadd))  
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig 
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet. 

Opplysning:  
1. Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 
2. Se rekkefølgekrav i bestemmelse 3.1.3.c 

1166.. BBeesstteemmmmeellsseerr  ttiill  aannddrree  bbyyggggeeoommrrååddeerr  

1166..11  FFrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  ((ppbbll..  §§  1111--99  nnrr..  33,,  55  oogg  66))  
1166..11..11  GGrruunnnneeiieennddoomm  
I områder avsatt til  fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er 
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.  

1166..11..22   FFrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  uutteennffoorr  110000  mmeetteerrssbbeelltteett  llaannggss  ssjjøø11  
Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppføring av én fritidsbolig på 
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt 
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjøen, eller kombinert bolig- og 
fritidsbebyggelse felt KBF, under følgende forutsetninger: 
aa.. TTiillkknnyyttnniinngg  ttiill  vvaannnn  oogg  aavvlløøpp  
Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avløpsanlegg.  

bb.. UUttnnyytttteellssee  oogg  ppaarrkkeerriinngg    
Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medføre opprettelse av ny boenhet på tomten.  
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal 
overskrider ikke 125 m². 

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller dokumenters 
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i 
tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd.  

cc.. HHøøyyddeerr    
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Gesimshøyden skal likevel ikke på noe 
punkt overstige 5 m fra laveste punkt på ferdig planert terreng. 

dd.. UUtteebbeellyyssnniinngg  
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 

ee.. TTeerrrreennggiinnnnggrreepp    
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 

1166..11..33  FFrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  bbeelliiggggeennddee  ii  110000--mmeetteerrssbbeelltteett,,  uutteennffoorr  bbyyggggeeggrreennsseenn  mmoott  ssjjøø11    

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg på inntil 15 m2 på 
eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt 
KBF og fritidsbebyggelse  beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjø, 
dersom følgende er oppfylt: 
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a. Tilbygget er nødvendig for å sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent 
vann- og avløpsanlegg. 

b. Samlet BYA på tomten overskrider ikke 125 m2 inkludert tilbygget. 
c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjø.  
d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfører 

økt fjernvirkning mot sjø. 
e. Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal 

avblendes slik at den kun lyser nedover. 
ff.. Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 
 

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø 
1. 100- metersbeltet langs sjø er vist med bestemmelsesområder #6 på kommuneplanens arealplankart. 

1166..22 KKoommbbiinneerrtt  bbeebbyyggggeellssee  oogg  aannlleegggg  ((KKBBFF))  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  33  oogg  55))  
Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse i tråd med bestemmelsene i punkt 16.1. 

1166..22..11  BBrruukksseennddrriinngg  ffrraa  ffrriittiiddssbboolliigg  ttiill  bboolliigg  

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helårsbolig under følgende 
forutsetninger:  
a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Boligen har opparbeidet adkomst i tråd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm, 

eller i henhold til regulert standard. 
c. Det er opparbeidet trygg skolevei3 med maksimal gangavstand på 4 km til barneskole 

elleretablert skoleskysstilbud. 
d. Boligen har renovasjonsløsning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.2 

Opplysning: Se bestemmelse 2.6 Krav om samlet plan. 
1. Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse. 
2. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune, Viken 
3. Se tillegg 4, definisjon av trygg skolevei 
 
1166..33 SSeennttrruummssffoorrmmååll  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  88))  
I områder avsatt til sentrumsformål skal himlingshøyde i bebyggelsens første etasje langs 
strøksgater1 ha høyde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal være utadvendt.  

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformål (jf. temakart areal og transport) 
skal primært utformes med gatepreg og inkludere gode løsninger for busstransport, samt 
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges særskilt vekt på trafikksikre 
løsninger for fotgjengere.  

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes særpreg og identitet. Type bebyggelse og 
tjenester som skal planlegges skal drøftes med aktører i lokalsamfunnene. Nye planer skal 
utformes i nært samarbeid med lokalmiljøene i tettstedet. 

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksområde for støy. 
1. Se tillegg 4, definisjon av strøksgate. 
 
 
1166..44    NNæærriinnggssbbeebbyyggggeellssee  ((  NNAA,,  NNBB,,  NNCC,,  NNDD,,  NNEE))  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  55))    
1166..44..11   NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNAA11  
Innenfor næringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet detaljhandel og større kontorvirksomheter. 

1166..44..22  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNAA22    
Innenfor næringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange 
ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her kan det også etableres 
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel. 
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1166..44..11..22  HHeellssee--nnæærriinngg  NNAA22..11  
Innenfor næringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte 
virksomheter med mange ansatte og besøkende, blant annet større kontorvirksomheter. Her 
kan det også etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke 
detaljhandel. 

1166..44..33  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNBB11  
Innenfor næringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder, 
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-støyende industrivirksomheter samt 
plasskrevende varehandel.1 

1166..44..44  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNBB22  
Innenfor næringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter, 
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-støyende 
industrivirksomheter.  

1166..44..44..11  KKyyssttkkuullttuurrsseenntteerr  NNBB22..11  
Innenfor område avsatt som NB2.1 på Nærsnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 også 
etableres kystkultursenter. 

1166..44..55  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNCC  
Innenfor næringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter. 

1166..44..66  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNDD  
Innenfor næringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for 
reiseliv, som hotell og servering og annen næringsvirksomhet.  

1166..44..77  NNæærriinnggssffoorrmmååll  NNEE    
Innenfor næringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og 
formidling av områdets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede 
næringsaktiviteter i sammenheng med dette.  

Opplysning: Se også bestemmelse 10.1 og 2.4, og R 10.1. 
1.  Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel 

1166..55 AAnnddrree  ttyyppeerr  aannlleegggg  ((AATTAA))  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  55))  
1166..55..11  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA11  
Innenfor ATA1 tillates uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser. Mottak og deponi av masser, og eventuelle bygningsmessige tiltak, skal 
ikke vanskeliggjøre framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor området.  

1166..55..11..11  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA11..22  FFoolllleessttaadd   
Området kan brukes i tråd med 16.5.1. I tillegg kan området benyttes til idrettsformål. 

1166..55..11..22  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA11..33  SSttookkkkeerrååsseenn  
Innenfor ATA1.3 kan det deponeres snø, under forutsetning av at området reguleres. 
Snødeponi må omsøkes og være i tråd med forurensingsloven. 

1166..55..22  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA22  
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og 
gjenbruk av masser.  

1166..55..33  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA33  
ATA3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner. 

1166..55..44  BByyggggeeffoorrmmååll  AATTAA44  
ATA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg. 

Opplysning: se også bestemmelse 10.1 
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1166..66 FFrriittiiddss  oogg  ttuurriissttffoorrmmååll  ((FFCC  oogg  FFTT))  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  33  oogg  55))  
1166..66..11  FFrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  FFCC  ((RRaammttoonn,,  SSoollbbeerrggssttøøaa,,  KKnnaattttvvoollddssttrraannddaa  oogg  RRøøddttaannggeenn))  
Innenfor FC tillates campingplass med tilhørende service. 
 
1166..66..22  FFrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  FFTT  ((VVeerrppeenn))  
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnæring. 

 

1166..77 IIddrreettttssffoorrmmååll  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  33,,  55  oogg  66))  
1166..77..11  AAvvggrruunnnnssddaalleenn   
Området kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Området skal være 
åpent for allmenheten når anlegget ikke er i aktiv bruk. 

1166..77..22  VVaarrddååsseenn  
Innenfor området kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:  
a. Området reguleres  
b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan. 
c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken  
d. Kartlagte naturtyper i området sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.  

 

1166..88 RRååssttooffffuuttvviinnnniinngg  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  11  oogg  1111--99..  nnrr..  33,,  55  oogg  66))  
Områder avsatt til råstoffutvinning framgår av arealplankartet. Områder som er avsatt til 
råstoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet på en måte som vanskeliggjør framtidig 
utvinning av mineralske ressurser. 

 

1177.. GGrrøønnnnssttrruukkttuurr  

1177..11  GGrrøønnnnssttrruukkttuurr  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  33,,  1111--99  nnrr..  55  oogg  66    oogg  1111--1100))  
Innenfor område for grønnstruktur (også vist med Sosi-kode 3002 Blå/grønnstruktur i 
arealplankartet) skal vegetasjon bevares på en måte som sikrer sammenhengende 
grønnstruktur og grønne lunger. Det tillates skånsom tilrettelegging for turstier (traseer for 
ferdsel til fots med bruksbredde på inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt 
lettere, nødvendig skjøtsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt. 

 
1177..22  FFrriioommrrååddeerr  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  33  oogg    1111--99,,  nnrr..  66))  
Innenfor friområder tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av området for natur- og 
friluftsopplevelser.  

1188..   LLaannddbbrruukkss--,,  nnaattuurr  oogg  ffrriilluuffttssffoorrmmååll  ((LLNNFFRR))  

1188..11  FFeelllleessbbeesstteemmmmeellsseerr  LLNNFFRR--  oommrrååddeerr  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  55,,  1111--99  nnrr..  55  oogg  66,,  oogg  1111--1111,,  nnrr..            
11  oogg  22))  
I områder avsatt til LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk1 (areal for nødvendige tiltak 
for landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag) og 
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse2, gjelder følgende:  

1188..11..11  NNyyee  bbyyggnniinnggeerr  oogg  ttiillttaakk  ii  LLNNFFRR  oommrrååddeerr  
Oppføring av nye bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller massedeponier, som ikke 
er ledd i stedbunden næring (ref. H-2401"Gården som ressurs") er ikke tillatt. Det samme 
gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formål som ikke er ledd i stedbunden 
næring. 
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Oppføring av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke på dyrket eller 
dyrkbar mark, eller i områder med produktiv skog eller myr, med mindre annet følger av 
jordloven. 

Nye tiltak og skjøtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntrær og 
andre karakteristiske enkelt trær, åkrer, slåtteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer, 
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell 
landbruksdrift. 

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

1188..11..22  EEttaabblleerriinngg  aavv  aaddkkoommsstt  oogg  aavvkkjjøørrsseell  
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier. 

1188..11..33  NNeeddssllaaggssffeelltt  ddrriikkkkeevvaannnn33  
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Hogst er ikke tillatt 
innenfor sikringssone H110 uten tillatelse fra kommunen. Ved landbrukstiltak som berører 
sikringssone H110, herunder hogst/planting skal det innhentes uttalelse fra vannverkseier. 
Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke. Før det gis tillatelse til 
tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt særskilt tillatelse, i tråd med 
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk.  

1188..11..44  LLaannddsskkaappssttiillppaassnniinngg  ii  LLNNFF  oommrrååddeerr  ((RRøøyykkeenn  nnæærriinnggssppaarrkk  ffeelltt  DD))  

Områdene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeføres. Områdene kan 
gjenfylles for å tilpasse tilstøtende områder, beplantes med stedegen vegetasjon, og 
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet 
i 18.1.1 

Opplysning:  
1.  LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag, er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjø og vassdrag (Drikkevann)  

 
1188..22  LLNNFFRR--  aarreeaall  ffoorr  nnøøddvveennddiiggee  ttiillttaakk  ffoorr  llaannddbbrruukk11  ((ppbbll..  §§§§    1111--77,,  nnrr..  55,,  1111--99  nnrr..  55  oogg  66,,    
oogg  1111--1111,,  nnrr..  11  oogg  22))  
1188..22..11  EEkkssiisstteerreennddee  bboolliiggbbeebbyyggggeellssee  
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 
a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg. 
b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens 

nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA. 
c. eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av gårdsbebyggelse, 

tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller 
bruksendres til boligformål. 

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt 
at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 
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e. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. plass, jf. 

bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke. 
f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, 

jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene 
skal være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm2. 
 

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal på inntil 2000m2 som er bebygget med 
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse følger av bestemmelse 18.3.1. 
  

1188..22..22  TTeerrrreennggeennddrriinnggeerr  oogg  ddeeppoonneerriinngg  aavv  mmaasssseerr  
Større terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m3 eller uttak av masser som 
ikke inngår i «gården som ressurs» må følge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan 
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt søknadsplikt etter pbl. § 20-5.  

Mindre justering av eksisterende fulldyrka, jord overflatedyrka jord og innmarksbeiter med 
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m3) for å forbedre dyrkingsforhold og øke dyrket 
areal på dårlig arrondert jord tillates også uten reguleringsplan. Søknad sendes til 
landbrukskontoret.  

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6; 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
1. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på 

gårdens ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Røyken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealområder 

inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt. 
 

1188..33 LLNNFFRR--sspprreeddtt  bboolliigg--  oogg  ffrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee((ppbbll..  §§§§    1111--77,,nnrr..  55,,  1111--99  nnrr..  33,,  55  oogg  66,,  oogg  
1111--1111,,  nnrr..  22))  

1188..33..11   EEkkssiisstteerreennddee  bboolliiggbbeebbyyggggeellssee  
Det tillates utvidelse av eksisterende boligbebyggelse i områder avsatt til LNFR-spredt bolig- 
og fritidsbebyggelse, og for tomter på under 2000m2 beliggende i områder avsatt til LNFR-
areal for nødvendige tiltak for landbruk, under følgende forutsetninger: 

aa.. VVaannnn  oogg  aavvlløøpp  
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  

bb.. UUttnnyytttteellssee  
1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer 

enn 200m2 BYA. 
2. Eksisterende uthus på under 50 m² (BRA / BYA) som tidligere var del av 

gårdsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at 
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformål. 

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, 
forutsatt at parkeringsplassene ligger på terreng og ikke er overbygd. 

4. I beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m² pr. 
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller 
ikke. 

cc.. BBooeennhheetteerr  
Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundær boenhet på 
inntil 60 m² BRA + bodareal på inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering 
medregnes i maksimal størrelse av sekundær boenhet.  

dd.. UUtteeoopppphhoollddssaarreeaall  
1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal være minimum 200 m2, hvorav minimum 

75 m2 skal være sammenhengende areal. 
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2. Uteoppholdsareal for sekundær boenhet skal være minimum 30 m2 
3. Uteoppholdsareal skal ha støynivå under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer 

og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder også aktsomhet for magnetfelt og 
strålefare. 

4. Uteoppholdsarealet skal ligge på terreng og skal ikke være brattere enn 1:3.  
5. Areal avsatt til kjøring, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i 

uteoppholdsarealet. 

ee.. PPaarrkkeerriinngg  
Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal være i henhold til parkeringsnormen, jf. 
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal 
være i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm. 

ff.. HHøøyyddeerr  
1. Gesimshøyde tillates inntil 6,0 meter, og mønehøyde tillates inntil 8,0 meter. 

Gesimshøyden skal likevel ikke på noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt på ferdig 
planert terreng. 

2. Garasjer tillates med gesimshøyde inntil 3,0 meter, og mønehøyde inntil 4,5 meter.  
3. Garasje/uthus skal være tilpasset hovedhuset. 
4. Høyder måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 
5. Bebyggelse på gårdstun skal tilpasses tunstruktur og øvrig bebyggelse.  

gg.. TTeerrrreennggiinnnnggrreepp  
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

1188..33..22  EEkkssiisstteerreennddee  ffrriittiiddssbbeebbyyggggeellssee  
Det tillates utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i områder avsatt til LNFR-areal for 
LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, under følgende forutsetninger: 

aa.. TTiillkknnyyttnniinngg  ttiill  vvaannnn  oogg  aavvlløøpp  
Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avløpsanlegg.  

bb.. UUttnnyytttteellssee  oogg  ppaarrkkeerriinngg  
1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfører opprettelse av ny boenhet på 

tomten.  
2. Grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens nettoareal, og samlet BYA 

skal ikke overstige 125 m². 
3. Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m2 pr. plass, eller 

dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til 
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at parkeringsplassene 
ligger på terreng og ikke er overbygd.  

cc.. HHøøyyddeerr  
Gesimshøyde tillates inntil 4,0 meter og mønehøyde tillates inntil 6,0 meter, målt fra ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
dd.. UUtteebbeellyyssnniinngg  
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes 
slik at den kun lyser nedover. 
ee..  TTeerrrreennggiinnnnggrreepp  
Terrenginngrep må være innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2. 

1188..33..33  BBrruukksseennddrriinngg    
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til helårsbolig under de forutsetninger som følger av 
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF. 

Opplysning: I LNF-områder er byggegrensen mot sjø og bestemmelsesområdet #6 100-metersbeltet langs sjø 
sammenfallende på kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø. 
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1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  
2. LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag er vist med SOSI-kode 5100 på arealplankartet. 
 

1188..44    LLNNFFRR--  aarreeaall  ffoorr  sspprreeddtt  nnæærriinnggssbbeebbyyggggeellssee  ––  LLNNFFNN  RRøøddbbyyssæættrraa  ((ppbbll..  §§§§    1111--77,,  nnrr..  55,,  
1111--99  nnrr..  55  oogg  1111--1111,,  nnrr..  22))  
Innenfor området avsatt til LNF spredt næringsbebyggelse felt LNFN Rødbysætra tillates 
næringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke 
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Før området inngår i reguleringsplan kan samlet BYA på 
eiendommen ikke overstige 700 m², hvor av 200 m2 skal være biloppstillingsplass. 

Opplysning:  
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 på arealplankartet.  

1199..   BBrruukk  oogg  vveerrnn  aavv  ssjjøø  oogg  vvaassssddrraagg,,  mmeedd  ttiillhhøørreennddee  ssttrraannddssoonnee  

1199..11  FFaarrlleedd  ((hhoovveedd--  oogg  bbiilleedd))  ((jjff..  ppbbll..  §§  1111--77,,  nnrr..  66  jjff..  §§  1111--1111,,  nnrr..33  oogg  55))  
I farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjør for, eller kommer i konflikt 
med, bruken som farled. 

Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bøyer og dumping av masse eller gjenstander. Søknad om tiltak skal 
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven. 
 
1199..22  SSmmååbbååtthhaavvnn  ((jjff..  ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  66,,  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  1111--1111,,  nnrr..  55))   
Innenfor område avsatt til småbåthavn med tilhørende strandsone er det tillatt med 
reparasjon/vedlikehold på eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke 
medfører utvidelse eller endring.  

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring. 
Småbåthavners land- og bryggeanlegg skal være åpne for allmennhetens ferdsel til fots. 

Etablering av småbåthavn tillates kun der dette følger av reguleringsplan vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjø, og 2.1 krav om reguleringsplan. 

1199..33  FFrriilluuffttssoommrrååddee  ii  ssjjøø  ((ppbbll..  §§§§  1111--77,,  nnrr..  66  oogg  1111--1111,,  nnrr..  33  oogg  55))  
Innenfor området avsatt til friluftsområde i sjø tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av 
området.  

 

1199..44  DDrriikkkkeevvaannnn  ((jjff..  ppbbll..  §§  1111--77,,  nnrr..  66  jjff..  §§  1111--1111,,  nnrr..33  oogg  55))  
Det er følgende drikkevannskilder i Asker kommune: 
Setervannet, Bjørvann, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. 

Drikkevannskildene er gitt arealformål drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de 
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann i med tilhørende 
bestemmelser i 21.1 og 18.1.3. 

BBEESSTTEEMMMMEELLSSEERR  TTIILL  HHEENNSSYYNNSSSSOONNEERR  

2200..  HHeennssyynnssssoonneerr  llaannddsskkaapp,,  nnaattuurrmmiilljjøø  oogg  kkuullttuurrmmiilljjøø  

2200..11  HHeennssyynnssssoonnee  llaannddsskkaapp  ((vviillllaallaannddsskkaapp)),,  HH555500  ((ppbbll..  §§§§  1111--88,,  cc  oogg  1111--99,,  nnrr..  55  oogg  66))  
For områder med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnytting ikke overstige %-
BYA = 15 %.  
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2200..22 HHeennssyynnssssoonnee  bbeevvaarriinngg  nnaattuurrmmiilljjøø,,  HH556600  ((ppbbll..  §§§§  1111--88,,  bbookkssttaavv  cc  oogg  1111--99,,nnrr..  55  oogg  66))  
2200..22..11  BBeevvaarriinngg  nnaattuurrmmiilljjøø  --  VVaassssddrraagg  HH556600__11    
Innenfor hensynssone H560_1 tillates ikke tiltak som forringer miljøkvaliteten i sjø og 
vassdrag. Til byggesøknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke reduserer miljøtilstanden i sjø 
og vassdrag, og eventuelt redegjøres for hvilke avbøtende tiltak som må gjennomføres.    
 

2200..22..22BBeevvaarriinngg  nnaattuurrmmiilljjøø  --  NNaattuurrvveerrddiieerr  HH556600__22    
Innenfor hensynssonen H560_2 skal naturområder og naturtyper av høy verdi ivaretas og 
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares. 

Før det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal 
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbøtende tiltak og eventuelle 
avbøtende tiltak skal sikres gjennomført. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter 
01.01.2010. 

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging 
1. Se tillegg 4, definisjon av vassdrag. 

 
2200..33 HHeennssyynnssssoonnee  bbeevvaarriinngg  kkuullttuurrmmiilljjøø,,  HH557700  ((§§  1111--88,,  bbookkssttaavv  cc))  
2200..33..11  BBeevvaarriinngg  kkuullttuurrmmiilljjøø  HH557700__11  
I bevaring kulturmiljø H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmiljø og landskap. 
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal 
søkes bevart. Trerekker og verdifulle trær1 skal bevares. 

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

Ferdsel som kan skade kulturmiljøet eller kulturminnene som inngår i landskapet er ikke tillatt. 

2200..33..22  BBeevvaarriinngg  kkuullttuurrmmiilljjøø  --  EEnnggeennee  oogg  KKoonnggssddeelleennee  HH557700__33  
Innenfor området Bevaring kulturmiljø - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder følgende: 
a. Stedets egenart og særpregede kulturmiljø skal opprettholdes.  
b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljøet, herunder 

dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.  
c. Alle bolighus med tilhørende uthus bør bevares.  
d. Ved søknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til 

kulturmiljøet. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.  

2200..33..44  HHeennssyynnssssoonnee  hhiissttoorriisskk  vveeiiffaarr  HH557700__44  
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor 
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes åpne, og være tilgjengelig for ferdsel. 

Opplysning: 1. Se tillegg 4, definisjon av verdifulle trær. 
 
2211..    HHeennssyynnssssoonneerr  ffaarree  oogg  ssiikkrriinngg  
2211..11  SSiikkrriinnggssssoonnee,,  nneeddssllaaggssffeelltt  ddrriikkkkeevvaannnn,,  HH111100  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa,,  §§  1111--1111  nnrr..  66))  
2211..11..11..  FFoorrbbuudd  mmoott  ttiillttaakk  
Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 første ledd, unntatt tiltak på 
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten på drikkevannskilden tillates ikke.  
Mattilsynet skal orienteres om søknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. Før det gis tillatelse 
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv 
uttalelse til tiltaket. 
 
2211..11..22  FFoorrbbuudd  mmoott  ffeerrddsseell  oogg  aakkttiivviitteetteerr  vveedd  ddrriikkkkeevvaannnnkkiillddeennee11::  
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medføre at 
drikkevannet blir forurenset. Følgende er uansett ikke tillatt: 177
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a. All ferdsel på og i vannet/drikkevannskilden, herunder også bading, vading, skøyter, 
båt, kajakk etc. (Forbudet gjelder også husdyr.) 

b. Fisking, pilking etc. 
c. Vasking av gjenstander 
d. Slå leir/raste (telt, hengekøye, brenne bål, campingvogn mv.) nærmere vannkanten enn 

50 meter. 
e. Etterlate seg søppel/avfall 
f. Riding nærmere vannkanten enn 100 meter 
g. Utslipp av helseskadelige vesker og stoffer (fra f.eks. maskiner, biler, campingvogner 

eller lignende, ved vask, reparasjon, oljeskift etc.) 

Forbudet gjelder hele året, også når vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt 
særskilt tillatelse, herunder bruk av båt i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden. 
Forbudet gjelder for arealformålene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjø og 
vassdrag(drikkevann).  

Opplysning:  
1. Drikkevannskildene er gitt arealformålet Vern av sjø og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som 
er drikkevannskilder fremgår av bestemmelse 19.4. 
 
2211..22  SSiikkrriinnggssssoonnee  ttiillttaakk  uunnddeerr  tteerrrreennggnniivvåå,,  HH119900__11  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
2211..22..11  VVeeiittuunneellll  
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengnivå, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende 
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134). 
 
2211..22..22  JJeerrnnbbaanneettuunnnneell  
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse 
fra Bane Nor. 

 
2211..33  FFaarreessoonnee  fflloomm,,  HH332200  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor området angitt som faresone flom (H320) 
skal det foretas redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

 
2211..44  FFaarreessoonnee  rraass  oogg  sskkrreedd  ((kkvviikkkklleeiirree)),,  HH331100  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone ras og skred 
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilhørende veiledninger) 
 
2211..55  FFaarreessoonnee  hhøøyyssppeennttaannlleegggg  ((iinnkklluuddeerrtt  hhøøyyssppeennttkkaabblleerr)),,  HH337700  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
2211..55..11  FFaarreessoonnee  HH337700__11  
Innenfor områder angitt som faresone høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_1 
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor 
hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

2211..55..22  FFaarreessoonnee  HH337700__22  
Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor område angitt som faresone 
høyspentanlegg (inkludert høyspentkabler) H370_2: 

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold, 
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for å vurdere bebyggelsens og 
anleggets plassering, og eventuelle avbøtende tiltak. 

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-
tilsynsloven og tilhørende forskrifter. 

c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berørte 
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.  
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2211..66 FFaarreessoonnee  bbrraannnn--  oogg  eekksspplloossjjoonn,,  HH335500  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
2211..66..11  BBjjøønnnnddaalleenn,,  HH335500__11  ––  33  
a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 

eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller offentlig 
samferdselsanlegg (pbl. § 11-7 nr. 2). 

b. Innenfor faresone H350_2 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse 
eller anlegg med unntak av tilbygg/påbygg, (pbl. § 11-7 nr. 1). 

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller 
privat tjenesteyting, (pbl. § 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker 
oppholder seg i større forsamlinger.   

d. Før det gis tillatelse til tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor hensynssonene, skal det foreligge 
positiv uttalelse fra Orica Norway AS og Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap 
(DSB)   

 
2211..66..22  EEnnggeennee,,  HH335500__44  ––  55  
a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak før området inngår i 

reguleringsplan. 
b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 på tomter med 

eksisterende bebyggelse. Oppføring av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger 
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates før det er fremlagt dokumentasjon på at 
planlagt bebyggelse ikke utløser vesentlig økt risiko. 

 
2211..77  FFaarreessoonnee  sskkyytteebbaannee  HH336600  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
Ved bruk av skytebane er fareområdet ikke åpent for allmenn ferdsel. 

2222..  HHeennssyynnssoonnee  iinnffrraassttrruukkttuurr    

2222..11  IInnffrraassttrruukkttuurrssoonnee  mmiilljjøøllookkkk,,  HH443300  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  aa))  
Innenfor infrastruktursone for miljølokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for 
E18-KORRIDOREN I ASKER, SLEPENDEN – DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16. 

2233..  BBåånnddlleeggggiinnggssssoonneerr  

2233..11  BBåånnddllaaggtt  aarreeaall  eetttteerr  nnaattuurrmmaannggffoollddlloovveenn,,  HH772200  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  dd))  
Før det gis tillatelse til eller forekommer noen form for inngrep i grunnen eller andre tiltak, 
herunder fradeling, innenfor hensynssone H720 skal det foreligge positiv uttalelse fra 
Statsforvalteren i Oslo og Viken. 
 

2233..22  BBåånnddllaaggtt  aarreeaall  eetttteerr  lloovv  oomm  kkuullttuurrmmiinnnneerr,,  HH773300  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  dd))    
2233..22..11  GGeenneerreelltt  
Området er båndlagt i påvente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner. 
Området skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.  
Alle tiltak innenfor området skal godkjennes av Viken fylkeskommune. 

2233..22..22  AAuuttoommaattiisskk  ffrreeddeett  kkiirrkkee  oogg  --ggrraavvppllaassss  
Det er ikke tillatt å iverksette tiltak som kan virke inn på den automatisk fredet kirke og 
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor 
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vært i kontinuerlig bruk etter 
1945. Graver som ikke har vært i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak 
innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljøforvaltningen opp mot bestemmelsene i 
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til 
kirkens plassering og virkning i landskapet. 
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2233..33  BBåånnddllaaggtt  aarreeaall  eetttteerr  mmaarrkkaalloovveenn,,  HH773355  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  dd))  
Innenfor markagrensen vist på kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om 
naturområder i Oslo og nærliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsråd og 
trådde i kraft 1.9.2009. 

 
 
2233..44  BBåånnddllaaggtt  aarreeaall  eetttteerr  EEnneerrggiilloovveenn  HH774400  ((ppbbll..  §§  1111--88,,  bbookkssttaavv  dd))  
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i 
terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

2244..  BBeesstteemmmmeellsseessoommrrååddeerr  

2244..11  BBeesstteemmmmeellsseessoommrrååddeerr  ((ppbbll..  §§  1111--99))  
Det er avsatt følgende bestemmelsesområder på kommuneplanens arealplankart med 
tilhørende bestemmelser: 
11.. AAvvvviikkssssoonnee  ssttøøyy  --  AAvvvviikkssttooyy  ##11,,  jf. bestemmelse 9.3 Støy og luftforurensning, 

bestemmelse 9.3.5.3 Avviksområder for støy. 
22.. DDiikkeemmaarrkk  ––  DDiikkeemmaarrkk  ##22,,  jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
33.. ØØvvrree  HHaalllleennsskkoogg  ––  OOvvrree  HHaalleennsskkoogg  ##33  jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan. 
44.. SSlleemmmmeessttaadd  kkoommmmuunneeddeellppllaann  ––  SSlleemmmmeessttaadd  kkddppll  ##44,,  jf. bestemmelse 3.1 

Rekkefølgekrav. 
55.. NNyy  RRøøyykkeennvveeii    ––  NNyy  rrøøyykkeennvveeii  ##55, jf. bestemmelse 8.3 
66.. 110000  mm  bbeellttee  ––  110000mm  bbeellttee  ##66,,  jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1 

Boligområder, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2  og 18.3 LNFR. 
77.. PPrriioorriitteerrttee  vveekkssttoommrrååddeerr  ––  PPrrii  vveekkssttoommrr  ##77,,  jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging. 
88.. NNuullllvveekksstt  nnoorrdd  ––  NNuullllvveekksstt  nnoorrdd  ##88,,  jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefølgekrav, 8.2 

Parkeringsnorm, 14.3 Generelle boligområder, 14.4 Boligområder med spesielle 
kvaliteter. 

99.. NNuullllvveekksstt  ssyydd  ––  NNuullllvveekksstt  ssøørr  ##99,,  jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm. 
1100.. BBeesstteemmmmeellsseessoommrrååddee  llaannddsskkaappssrreeppaarraassjjoonn  ##  1100,,  jf. bestemmelse 18.1.4 

LLaannddsskkaappssttiillppaassnniinngg  ii  LLNNFF  oommrrååddeerr.. 
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SAMMENDRAG
Boligmappenummer:  DFS0471
Matrikkel:  3203-6/415/0/198
Bruksenhet:  H0102
Andelsnr:  0

Hjemmelshavere: 
Helge Balk,Ivar Balk,Øyvind Balk

Adresse:  
Kullebunnveien 10,
1388 BORGEN 

Boligeier har ikke lastet opp dokumenter. Det kan være lurt å laste opp fargekoder, kvitteringer og
annet nyttig som har med boligen å gjøre.

Post og besøk:  
Postboks 2923 Solli  
Dronning Mauds gate 10 
0230 Oslo

Kontakt: 
Telefon: 919 18 400
kundeservice@boligmappa.no

LASTET OPP AV KVALIFISERT HÅNDVERKER (Total: 2 dokumenter)

Tittel Oppdatert av Fagområde Dato

Samsvarserklæring - Ordre 34012281276
[Dobbelstikk utendørs med jord på
eksisterende kurs.]

BRAVIDA NORGE AS Elektriker 2022-06-20

Sjekkliste - Risikovurdering & sluttkontroll
mindre jobber 2.12 [Risikovurdering og
sluttkontroll mindre jobber]

BRAVIDA NORGE AS Elektriker 2022-06-20

LASTET OPP AV BOLIGEIER (Total: 0 dokumenter)
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Kullebunnveien 10

Postnummer 1388

Sted BORGEN

Kommunenavn Asker

Gårdsnummer 6

Bruksnummer 415

Seksjonsnummer 198

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 149845801

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer 7d2160fe-ad28-4c8e-94c4-8dde85a6b7e3

Dato 05.03.2024

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

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

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Redusér innetemperaturen
- Skifte til sparepærer på utebelysning

- Bruk varmtvann fornuftig
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1972
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 131
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

184

Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Kullebunnveien 10
Postnummer: 1388
Sted: BORGEN
Kommune: Asker
Bolignummer: H0102
Dato: 05.03.2024 11:31:12
Energimerkenummer: 7d2160fe-ad28-4c8e-94c4-8dde85a6b7e3

Kommunenummer: 3203
Gårdsnummer: 6
Bruksnummer: 415
Seksjonsnummer: 198
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 149845801

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 16: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 17: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring
vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk
varmebatteri.
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Tiltak 21: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2
l/s pr. m².

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Kullebunnveien 10
Nabolaget Kullebunn - vurdert av 28 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Østhellinga 2 min
Linje 294 0.2 km

Bondivann stasjon 6 min
Linje L1 0.5 km

Oslo S 29 min
Totalt 24 ulike linjer 26.5 km

Oslo Gardermoen 1 t 1 min

Skoler

Rønningen skole (1-7 kl.) 8 min
170 elever, 12 klasser 0.7 km

Bondi skole (1-7 kl.) 17 min
385 elever, 20 klasser 1.2 km

Hagaløkka skole (1-7 kl.) 24 min
293 elever, 17 klasser 1.9 km

Borgen ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min
290 elever, 21 klasser 1.6 km

Risenga ungdomsskole (8-10 kl.) 23 min
422 elever, 27 klasser 1.7 km

Bleiker videregående skole 25 min
460 elever, 32 klasser 1.9 km

Asker videregående skole 8 min
486 elever 3.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling
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.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Kullebunn 592 274

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Østhellinga barnehage (1-5 år) 4 min
47 barn 0.3 km

Bondi barnehage (1-2 år) 16 min
12 barn 1.2 km

Lilleborgen barnehage (1-5 år) 16 min
45 barn 1.2 km

Dagligvare

Coop Extra Borgen 6 min
PostNord 0.5 km

Kiwi Bondi 18 min
PostNord 1.3 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Asker kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Sport

Rønningen skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Kullebunn Boligsameie, Ballbinge 9 min
Ballspill 0.7 km

Actic Asker 24 min

EVO Asker 8 min

Boligmasse

2% enebolig
93% rekkehus
1% blokk
4% annet

«Et rolig område med nærhet til byen
og marka. Togstasjon rett ved.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Trekanten Asker 8 min

Apotek 1 Hagaløkka 28 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

20% i barnehagealder
38% 6-12 år
21% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Kullebunn
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 44% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Asker kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 

HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

 

gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så 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 kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kullebunnveien 10
1388 BORGEN

Aktiv Asker
Håkon Dybvad

976 90 852
hakon.dybvad@aktiv.no1110240231

04.06.2024


