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Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL

4 Nyoppusset/renovert 2(3)roms
med hage, flotte solforhold, stort
ekstra rom/bod pa 12 kvm.
Garasje. Peis, stor terrasse!




Eiendomsmegler MNEF / Partner

0dd André Engh

Mobil 90044917
E-post  odd.andre.engh@aktiv.no

Aktiv Asker

Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Gjellum terrasse 1B

Kr 4 300 000,

Kr 127 280,

Kr 112 060,

Kr 4 539 340,

Kr 5 546,

Jan Einar Thorsen

Eierseksjon
Eierseksjon
1954

52/64 kvm
6956 kvm

:

2

Gnr. 78, bnr. 149
5

1110260072

Velkommen til
ditt nye hjem!

Trivelig og vesentlig oppgradert leilighet med 15 kvm overbygget
veranda og garasjeplass. Leiligheten er nylig oppgradert med kjgkken,
bad og overflater, og fremstar som lys og innbydende. Attraktiv
beliggenhet i et rolig og barnevennlig nabolag i Heggedal, med kort
vei til Gjellumvannet, Heggedal sentrum, skoler, barnehager samt
buss og tog. Leiligheten ligger i 1. etasje og inneholder apen stue- og
kjokkenlgsning, stort soverom med walk-in, bad og vestvendt
veranda. Mulighet for to soverom.

Hgydepunkter:

- Nylig oppgradert

- Moderne HTH kjgkken

- Mulighet for to soverom

- Kort vei til Heggedal sentrum

- Kort vei til togstasjon

- Apen planigsning

- Gangavstand til badevann med strand og flytebrygge
- Barnevennlig og trivelig nabolag

Velkommen til visning!




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 57
Egenerklaering .. ... 73
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 52 kvm
BRA -e: 12 kvm
BRA totalt: 64 kvm
TBA: 15 kvm

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 52 kvm Bad, soverom, entré, kjgkken, stue

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
15 kvm

Bod

Bruksareal

Underetasje

BRA-e: 12 kvm Bod i kjeller

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmalingen er utfgrt av takstingenigr Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet
handholdt laseravstandsmaler fra Bosch. Arealer er

kontrollmalt i ArchiCad. Arealoppmaling baserer seg de arealer som er maleverdige
ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av

romdefinisjoner ihht godkjente tegninger. NB! Ved taksering og omsetning av boliger
oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne
avvike fra arealopplysninger som er basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er
framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp
arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for
oppmaling. | mangel av en veiledning til NS3940 kan det forekomme avvik med areal
pa bakgrunn av ulike tolkninger av standarden. Oppmalte areaer er ikke kontrollert opp
mot godkjente byggemelding/tegninger.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6956 kvm

Tomtebeskrivelse
Ideell andel av opparbeidet tomteareal med gressplen og prydbusker.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet ved Heggedal sentrum med god intern
beliggenhet i sameiet. Sameiets fellesomrader er opparbeidet og ligger rett ved
Gjellumvannet hvor det er felles badebrygge og stier langs vannkanten. Rolig og
landlig, samtidig sentralt med kort vei til togstasjon, buss, dagligvarebutikk, apotek,
bibliotek, seniorsenter, frisgr, bakeri, restaurant, legesenter, tannlegesenter mm.
Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres pa Kiwi Heggedal eller Coop Extra
Heggedal, begge i kort avstand fra leiligheten.

Leiligheten ligger i umiddelbar nzerhet til bdde marka og Gjellumvannet. Gjellumvannet
kan by pa badestrand, badebrygge, fiskemuligheter og skeytemuligheter pa vinterstid.
Heggedal har for gvrig et aktivt idrettsmiljg med egen idrettsklubb som drives av lokale
ildsjeler. GUI sportsklubb (tidligere Heggedal IL og VUL) tilbyr blant annet fotball,
langrenn, allidrett, friidrett, trim og trening. Grusbanen blir preppet for skgytebane pa
vinteren. Det er ogsa kun en kort kjgretur til Gjellum Idrettsanlegg. Gjellum
idrettsanlegg har eget klubbhus/grendehus, kunstgressbane, ballbinge og grusbane. |
Heggedal er Trans'matorn sykkelpark blitt et samlingspunkt for store og sma
sykkelinteresserte i hele kommunen. | naerheten ligger ogsa den nye tufteparken og
volleyballbane.

Fra boligen er det ca. 10 minutter med bil til Asker sentrum. Asker sentrum har et rikt
utvalg av servicetilbud og kan by pa et moderne og urbant handelssentrum med flott
arkitektur, hyggelige gagater og sosiale mgteplasser. Asker sentrum har de senere ar
veert i stor utvikling og blitt en levende smaby med flere nye serveringssteder og
spennende butikker. For gvrig har Trekanten senter et godt tilbud med sine butikker.
Senteret har en god balanse mellom kjede- og nisjebutikker, sa her er det noe for
enhver smak.

Adkomst
Se vedlagte veikart for kjgrebeskrivelse til eiendommen.

Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Omradet bestar av bolig- og leilighetsbebyggelse.
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Barnehage/Skole/Fritid

Omradet sokner til Heggedal barneskole og Hovedgarden ungdomsskole. Det er flere
barnehager i omradet, bl.a. Kistefossdammen barnehage, Vikingjordet barnehage og
Heggedalsskogen barnehage.

Offentlig kommunikasjon

Det er gangavstand til Heggedal togstasjon med gode kommunikasjonstilbud og
pendlerparkering. Til Asker togstasjon tar det kun 9 minutter med toget, og fra Asker
tar det kun 19 minutter til Nationaltheatret og 22 minutter til Oslo S. | tillegg ligger det
bussholdeplass Heggedal skole og Guibekken like ved leiligheten.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemate

Bygget er oppfert i 1954 med stgpt sdle mot mark. Grunnmur i betong med pusset
trefiber pa innsiden. Etasjeskillere i tre. Yttervegger i trekonstruksjon med liggende
kledning. Saltak i trekonstruksjon tekket med asfalttakbelegg/skifer.

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte
plater. Alle overflater er nye.

Vi gjgr oppmerksom pa at boligen er oppfert iht. andre krav og byggeforskrifter enn de
som gjelder pr. i dag, da det er byggeforskrifter pa oppferingstidspunktet som var
gjeldende. For ytterligere informasjon om byggemate se tilstandsrapport som ligger
vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg grundig inn i rapporten. Som kjgper
anses man kjent med de opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til & kontakte bygningssakyndig ved
eventuelle bygningstekniske spgrsmal.

Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Leithe og Chriansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Standard Rgr as

Beskrivelse av arbeidet: Nytt fordelingsskap, ror i ror tilfgrsler til bad, montert ny
sisterne og klosett, vask og blandebatteri, samt dusjbatteri og dusjhode
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Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Lagt flis pa flis pa guly, Litex og vatromsplater i hht anvisning
pa vegger og walls to paint plater som er malt med vatromsmaling i himling, samt
nedfelling av spottkasse i gips...ogsa malt med vatromsmaling. Satt inn ny dgr og
listet. Mye av dette er utfgrt av svigersgnn som er tgmrer

Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende?

Ja

Det var skjevheter i gulv og himling da jeg tok over leiligheten i 2025.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Bjelkelag er rettet opp. Gammel isolasjon er byttet med ny 20
cm Glava og ny gulvspon er limt og skrudd. Her har jeg fatt mye god hjelp av
svigersgnn som er tgmrer.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Gamle plater i himling er fiernet og spikerslag er rettet opp for
nye gipsplater er montert, sparklet og malt.

Vet du om det er gjort arbeid pd vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Standard Rgr as

Beskrivelse av arbeidet: Som nevnt tidligere har rgrlegger lagt inn nytt fordelerskap
med waterguard. Kjgkken er flyttet og alt av rgr og tilkobling av vask og blandebatteri,
oppvaskmaskin og waterguard er gjort av Standard Rgr AS. | tillegg har de flyttet og
satt inn ny varmtvannbereder i kjeller. Som nevnt tidligere er ogséa bad tatt av samme
rgrlegger.

Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Leithe & Christiansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Har innstallert ny elektrisk baderomsvifte. De har ogsa
montert ny kjgkkenventilator.

Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
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Ufagleert arbeid:
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Beskrivelse av arbeidet: Brannmur er pusset og ny vedovn er satt inn

Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Leithe & Christiansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Helt nytt sikringsskap og elektrisk anlegg

Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig
byggear, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Sameiet fikk bygget nye verandaer og altaner i 2020

Nye garasjer bygget i 2008.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Ja

Garasjer bygget i rekke Igland.

Verandaer og altaner fra Idé Hus.

Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om
det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Det ble gjort en tilstandsrapport for jeg kjgpte i 2025 av samme taktmann som vi
bruker nd

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?

Ja

Jeg vet at sameiet vurderer a bytte vinduer. Om dette forer til gkte felleskostnader eller
om det blir brukt av oppsparte midlervet jeg ikke

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
BRA-i: Bad, soverom, entré, kjgkken, stue.
BRA-e: Bod i kjeller.

Standard
Stue:
Stuen binder spiseplassen og kjgkkenet sammen, med god flyt mellom sonene.
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Rommet oppleves dpent og luftig, med gode innredningsmuligheter. Gulvet er belagt
med 1-stavs laminat, og veggene er malt i tidsriktige fargetoner. Sentralt i rommet er
det montert lukket ovn. Store vindusflater slipper inn rikelig med lys, og det er utgang
til vestvendt veranda.

Kjgkken:

Kjgkken fra HTH med innredning i glatte fronter. Benkeplaten er i laminat. Kjgkkenet er
utstyrt med kjol-/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, vannstoppsystem og
komfyrvakt.

Bad:

Originalt bad ble pusset opp av tidligere eier i 2008. Badet ble overflateoppusset i
2026. Eldre baderomsinventar ble revet ned, og gulvet ble primet fgr det ble lagt flis pa
flis. P& veggene er det montert Litex-plater (Vetpro vatromsplater) med hjgrneprofiler
og sokkelflis. | himlingen er det montert Wall to Paint-plater, samt bygget ny spotkasse
kledd med gips. Begge deler er malt to strgk med vatromsmaling i fargen Sand (NCS:
S4005-Y50R).

Fglgende ble montert:

- Ny sisterne (Genbrit Aqua Clean) og vegghengt toalett (Celeste Unico veggskal og
Cedo Toscana med softclose)

- Nytt baderomsmgbel (Lind Oasis Small 50 cm) og blandebatteri (Celeste Alton matt
sort)

- Nytt speil med lys (Trend Moon 50 cm lysspeil)

- Nytt dusjbatteri (Liam dusjtermostat sort)

- Ny elektrisk avtrekksvifte

- Nye spotter i senket takkasse

- Ny dgr montert

Balkong:
Vestvendt veranda pa 15 kvm med utgang fra stuen. Verandaen er fra 2020 og er
delvis overbygget.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
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Forhold som har fatt TG3:
Ingen.

Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun integrerte hvitevarer medfglger handelen.

Moderniseringer og pakostninger
2026:
Leiligheten er pusset opp/renovert i 2026 med nye overflater pa alle rom.

2024:
Vedlikehold av garasjeporter.

2020:
Veranda.

2003:
Nytt felles inngangsparti.

2003:
Ny utvendig kledning.

2000:
Ny inngangsdegr.

2006:
Taktekking.

Parkering
Garasjeplass i felles rekke.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring ASA, polisenummer 3441058

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
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oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bg/m3.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Panelovner

Lukket ildsted
Varmekbler pa bad

Informasjon om stremforbruk
Energiattesten er fra forrige salg og tar ikke hgyde for ny verandadgr, ny lukket
rentbrennende ovn, ny 20 cm isolasjon i gulv og ny 15 cm isolasjon i yttervegger.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 300 000
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Omkostninger kjgper
4300 000 (Prisantydning)

127 280 (Andel av fellesgjeld)

4 427 280 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

110 670 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

112 060 (Omkostninger totalt)

123 960 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

126 760 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 539 340 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 551 240 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 554 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Asker kommune per salgsoppgavedato.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 816 749 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 266 996 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
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utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

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
Eierbrok
7/112

Felleskostnader inkluderer
Kontingent boligbyggelaget, forsikringspremie, kommunale avgifter, sommer- og
vinterkostnader, m.m.

Herav:

Felleskostnader: Felleskostnader kr. 4 051
Avdrag lan kr. 745

Renter og omkostninger lan kr. 750
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 546

Andel Fellesgjeld
Kr 127 280

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
10.04.2026

Andel fellesformue
Kr 44 790

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Gjellum Sameielag Il

Organisasjonsnummer
990 353 875

Om sameiet

Gjellum Sameielag Il i Asker kommune er et sameie som bestar av 16 eierseksjoner.
Selskapets organisasjonsnummer er 990 353 875. Forretningsfgrer er Asker og
Bzerum Boligbyggelag (ABBL).

Styrets arbeid:
Styret har i perioden avholdt 10 styremgter og behandlet saker knyttet til drift,
vedlikehold og gkonomi i sameiet.

En viktig del av arbeidet har vaert oppfelging av rgrsystemet i sameiet. Styret har
innhentet tilbud fra flere leverandgrer, hatt dialog med fagmiljger og gjennomfgrt
rgrinspeksjon i alle enheter. Inspeksjonen avdekket behov for rensing av flere rgr, og
dette ble gjennomfert i februar. Styret har ogsa vurdert mer omfattende tiltak og
finansieringsmuligheter i dialog med ABBL.

Styret har videre fulgt opp vedlikehold og tekniske forhold, blant annet mulig fukt i
kjellere, oppdatering av vedlikeholdsliste og planlegging av en mer omfattende
vedlikeholdsplan. Det er ogsa arbeidet med Igpende driftssaker som dugnad, mindre
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vedlikeholdsoppgaver, dialog med kommunen og oppfelging av henvendelser fra
beboere.

Styret har ogsa behandlet flere beboersaker, blant annet spgrsmal om levegger, treer
ved parkering, samt oppfalging av henvendelser knyttet til rgr og andre
bygningsmessige forhold.

| tillegg har styret arbeidet med gkonomi og forvaltning, herunder gjennomgang av
budsjett, vurdering av finansiering av stgrre vedlikeholdstiltak og dialog med ABBL om
vedtekter og ansvarsspgrsmal. Styret har ogsa fulgt opp ordningen for elbillading i
garasjene for a sikre korrekt fordeling av kostnader.

Mot slutten av perioden har styret ogsa startet forberedelser til ny og mer omfattende
vedlikeholdsplan, blant annet ved a planlegge en grundig befaring av bygningsmassen
i samarbeid med fagmiljg.

Utfgrt vesentlig vedlikehold og innkjgp 2025:
Det er utfgrt rens og spyl av alle rer med behov.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2026:
Oppfalging av vedlikeholdsplan.

Kommende 5-ars periode:
Behov for omfattende rgrfornying innad en periode pa 5-10 ar.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som kjgper vil bli ansvarlig for.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 94907069588, Handelsbanken

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 10.04.2026: 6.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 87

Saldo per 10.04.2026: 396 898

Andel av saldo: 24 806

Forste termin/fgrste avdrag: 01.08.2023 ( siste termin 01.07.2033)

Lanenummer: 94907069596, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 10.04.2026: 6.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 128

Saldo per 10.04.2026: 1 639 585
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Andel av saldo: 102 474
Forste termin/fgrste avdrag: 01.08.2023 ( siste termin 01.12.2036 )

Regnskap/budsjett
Regnskapet for 2025 :
Regnskapet viser et overskudd pa kr 266 898.

Styregodkjennelse
Overdragelse ma meldes til styret innen én - 1 - maned fgr overdragelsesdato.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter. Dokumentet fglger vedlagt i
salgsoppgaven.

Vedtektsendring i § 7:

Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at styret
kan ta stiling til om det samtidig skal foretas rgrfornying / utskiftning av felles rgr for
sameiets kostand.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av bruksenheten besgrges og bekostes av den enkelte
seksjonseier. Med innvendig vedlikehold forstas blant annet oppussing, istandsettelse
og fornyelse av maling, tapet, guly, tak, innvendige vegger, laser, ngkler, elektriske
ledninger med tilbehgr fra og med bruksenhetens apparattavle eller sikringsboks inne i
leiligheten, varmtvannsbereder i bolig, vannkraner, servanter og annet saniteerutstyr.
Dette gjelder ogsa ledninger og innretninger som seksjonseieren selv har satt opp.

Videre omfatter vedlikeholdsplikten sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom, samt vann-
og avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pa hovedledningsnettet. Sluk og vannlaser
skal rengjgres jevnlig. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon
eller utskifting av rgr og ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjon er
sameiet ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer utfgrt av ndvaerende eller
tidligere seksjonseiere, fritar ikke seksjonseieren for vedlikeholdsplikt.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa den indre del av verandaen, inkludert avlgp. Videre
omfatter den innvendige vedlikehold av omrader som seksjonseier er gitt eksklusiv
bruksrett til, herunder garasje og bod.
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For de av seksjonseierne som har bygget ut i samsvar med §§ 2 og 7 i vedtektene
gjelder den innvendige vedlikeholdsplikten ogsa for pabygget.

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med det brannvernutstyr
som til enhver tid er pabudt og pakrevd av sameiets forsikringsselskap, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren skal sgrge for ngdvendig sngmaking av tak, veranda, balkong og
terrasse tilknyttet sin bruksenhet slik at skade eller ulempe for sameiet eller andre
beboere ikke oppstar.

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

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

Dugnad

Vi planlegger kun for var dugnad.

Nar det sendes «invitasjon» til dugnad, forventes det at det gis tilbakemelding om man
kan komme eller ikke.

Forretningsferer

Forretningsforer
ABBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 78, bruksnummer 149, seksjonsnummer 5 i Asker kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3203/78/149/5:

03.01.1956 - Dokumentnr: 45 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3203 Gnr:78 Bnr:149

Gjelder denne registerenheten med flere
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06.09.1982 - Dokumentnr: 18487 - Erklaering/avtale
Iflg. skjate, plikt til & veere deltager i sameieselskapet,
om vedlikehold m.v.

13.04.2026 - Dokumentnr: 393897 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS

Org.nr: 990 997 810

Elektronisk innsendt

06.09.1982 - Dokumentnr: 18482 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 5

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 7/112

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 016 SEKSJONER

01.01.2020 - Dokumentnr: 29899 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0220 Gnr:78 Bnr:149 Snr:5

01.01.2024 - Dokumentnr: 99471 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3025 Gnr:78 Bnr:149 Snr:5

Ferdigattest/brukstillatelse

Det er ikke utstedt ferdigattest pa eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse datert 14.03.1955. Fglgende arbeider/anmerkninger gjenstod fgr det
kunne utstedes ferdigattest: Tilbakestaende arbeider blir utfgrt innen 01.06.1955.

Megler kjenner ikke til om arbeidene over er fullfgrt. Som et utgangspunkt skal det
foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke
utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om fgr 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid
ikke at ulovlig oppferte bygg/ulovlige tiltak blir lovlige, men at byggesaken ikke lenger
skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse.
Brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk.

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Det foreligger ferdigattest som omhandler tilbygg bolig, datert 02.12.2016.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
14.03.1955.
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Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og tilknyttet offentlig vann og avlgp via
private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/
2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delareal 6 956 m2

ArealbrukBoligbebyggelse,Navaerende

Delareal 6 956 m2

BestemmelseOmradenavn#8 Nullvekst nord

KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 0220168

Navn @vre og Nedre Gjellum

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 26.10.1950

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/429/
168_bestemmelser.pdf

Delareal 6 057 m2

Formal Frittliggende smahusbebyggelse

Delareal 662 m2

Formal Kjgrevei

Id 0220169C

Navn Rgykenveien/Vollenveien/Skoleveien GBNR. 78/79
Plantype Eldre reguleringsplan
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Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 14.07.1982
Delareal 8 m2

Formal Kjgrevei

Delareal 87 m2

Formal Gang-/sykkelvei

Id 0220167C

Navn Rgykenveien, Vinterveien - Gjellumlia

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 07.09.1994

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/435/
167C_bestemmelser.pdf

Delareal 141 m2

Formal Kjgrevei

Feltnavn KLB

Adgang til utleie

Utleie av seksjon kan ikke skje uten styrets godkjennelse. Spknad ma sendes styret
senest en - 1 - maned for leieforholdet starter. Styret kan ikke nekte godkjennelse uten
saklig grunn.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.
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Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
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holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
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egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,00% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

1 Boligsalgsrapport/takst - Faktureres deg direkte med kr. 9900,-

1 Boligselgerforsikring - Kr. 18000,- Denne trekkes ut fgr oppgjer finner sted

19 900 Etablering og forsikringsdekning nye oppdrag

2 500 Interigrveiledning/styling

4 500 Kommunale opplysninger

24 900 Markedspakke Aktiv. Stor Finn annionse, ukens bolig, markedsfgringskampanje
i siosiale medier med mer.

7 500 Oppgjerskostnad inkludert innestaelse til kippers bank.

5790 Opplysninger fra forretningsfgrer ABBL

3 500 Utsatt faktura pa salgskostnadene - alle kostnader trekkes ut etter salg. NB!
Takst/BSR faktureres deg direkte

3 500 Visninger/overtakelse per stk. Alle visninger utover fgrste visn. er inkludert i
avtalen.

6 750 Eierskiftegebyr til ABBL

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

0Odd André Engh
Eiendomsmegler MNEF / Partner
odd.andre.engh@aktiv.no

TIf: 900 44 917
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Ansvarlig megler bistas av

0dd André Engh
Eiendomsmegler MNEF / Partner
odd.andre.engh@aktiv.no

TIf: 900 44 917

Oppdragstaker
Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, organisasjonsnummer 990997810

Bankveien 11, 1383 ASKER

Salgsoppgavedato
29.04.2026
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Overbygd Terrasse

Soverom

Spisestue

AN A TN
AL A IS

Arealskissen Kan Tke Brukes T Detaljm

. Avvik Kan Forekomime

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Overbygd Terrasse

Soverom Soverom

Spisestue

L TAN, A T
AL AL A I

Arealskissen Kan Tkke Brukes TH Detaljmbling. Avvik Kan Forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL
(I ASKER kommune

# gnr. 78, bnr. 149, snr. 5

Sum areal alle bygg: BRA: 64 m? BRA-i: 52 m?

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 28.04.2026 Oppdragsnr.: 22644-1062 PropCloud ref nr: 0Q1539

Autorisert foretak: ASKER BYGG OG EIENDOM AS

BMTF

ASKER BYGG OG
! EIENDOM AS
“TAKSERING

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

S7



S8

Asker Bygg og Eiendom AS

g ASKER 5760 06
EENDOM AS
TAKSEWNG

Rapportansvarlig

Geir Randen

askerbyggeiendom@gmail.com

917 42 811

Medlem av

Oppdragsnr.:  22644-1062

Befaringsdato: 21.04.2026

o
g

Side: 2 av 16



ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL 3474 AROS
Gnr 78 - Bnr 149
3203 ASKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Boenheten fremstar lys og moderne med fine detaljer i eik.
Leiligheten har ikke veert bebodd etter oppussing/renovering i
2025/2026. Oppussing er utfgrt av eier med hjelp av tgmrer. Rgr
og elektroarbeid er utfgrt av ansvarlig foretak. Oppussingen er
ngye beskrevet i boligmappa.no. Overordnet fremstar
boenheten i god tilstand. Forgvrig refereres til punkter i
rapporten.

Var oppmerksom pa at dette i utgangspunktet er en eldre bolig
hvor det er foretatt oppgraderinger gjennom arene Igp.

Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens
krav. Bruken av boliger i dag, sammenlignet med tidligere bruk,
er drastisk endret med tanke pa innvendig fuktproduksjon (gkt
bruk av vatrom osv.) noe som stiller strengere krav til god
ventilering/utlufting for a hindre skader som fglge av dette.

Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i
samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter da dette krever
fagkompetanse og spesialutstyr. Tidligere eier har opplyst om at
det ble foretatt branntilsyn i 2022.

OPPVARMING:
Panelovner

Lukket ildsted
Varmekbler pa bad

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1954

UTVENDIG G4 til side

Bygget er oppfgrt i 1954 med st@gpt sdle mot mark. Grunnmur i
betong med pusset trefiber pa innsiden. Etasjeskillere i tre.
Yttervegger i trekonstruksjon med liggende kledning. Saltak i
trekonstruksjon tekket med asfalttakbelegg/skifer.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Det er foretatt
besiktigelse via inspeksjonsluke. Fordelerstokk er plassert uten bruk
av fordelerskap. Det er montert en lekkasjevarsler i vegg mellom
stue og badet, hvor vannrgrene er plassert. Felles stoppekran og
vannmaler i felles rom i kjeller. Kran er ikke testet da denne er
tilknyttet flere enheter.

Det er utfgrt en enkel visuell sjekk av innvendige vann- og
avlgpsinstallasjoner.

(En utvidet gjennomgang av vann- og avlgpsinstallasjoner bgr
utfgres av autorisert foretak, da undertegnede ikke innehar
spisskompetanse pa omradet.)

Det er interne avigpsrgr av plast. Opprinnelige avlgpsrgr i vegger er i
stppejern.

Boligen har naturlig ventilasjon med en oppdriftsventil plassert
mellom soverom og stue, spalteventil i soveromsvindu, ellers kun
apningsbare vinduer.

Boligen virket tilstrekkelig ventilert pa befaringsdagen og er bygget
etter datidens krav ved oppfg@ringstidspunktet.

Det kan likevel ikke sammenlignes med dagens strengere krav til

Oppdragsnr.: 22644-1062

Befaringsdato: 21.04.2026

inneklima og ventilasjon. Det er viktig at friskluftsventiler holdes
apne for a sikre noe luftsirkulasjon i boligen.

Varmtvannstanken har et volum pa ca. 120 liter og er av merket
Hgiax. Den er plassert i boden og er direktekoblet til bryter.
Sikringsskap med automatsikringer.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Originale plantegninger stemmer ikke med dagens plan.
Kjskken er flytett til sprvegg og det er laget en dpen Igsning.
Utvidet veranda er ikke inntegnet pa plantegninger. Det er
dog en inntegnet en tilsvarende veranda pa fasadetegninger
datert 2003. For full forvissning om lovligheter ma/bgr man
kontakte Asker kommune. Byggesgknader er ikke
gjennomgatt.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er oppholdsveer ved befaring. Rapporten ma ikke oppfattes
som en garanti eller en fullstendig beskrivelse av boligens

10 tilstand. Besiktigelsen baseres pa stikkprgveprinsippet og
hovedsakelig med visuell observasjoner, men med noe bruk av
egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og skjevheter
pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er

6 skjulte/ikke synlige, eller som av andre arsaker er for krevende
a oppdage pa denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor
likevel kunne forekomme. Det er vesentlig a lese hele
rapporten for a fa et korrekt inntrykk av det som er
kommentert, enkelte avvik og tilstandsgrader er kun fgrt for a

2 gjore en oppmerksom pa at forventet brukstid er passert eller
passeres i nzer eller noe naer fremtid, produkters levetid i

12

0 g forhold til forventet brukstid varier ofte en del og pavirkes av
) konstruksjon, utfgrelse, vedlikehold, bruk og klimatiske forhold.
. TGO: Ingen avvik ) K
) . Kontroll av korrekt utfgrelse av brancelleinndeling er svaert

TG1: Mindre eller moderate avvik begrenset som fglge av skjulte konstruksjoner, det anbefales pa

TG2: Avvik som kan kreve tiltak generelt grunnlag og kontrollere mot sameie at branntekniske
[ TG3: Store eller alvorlige awvik krav for bygget er tilfredsstillende ihht forskrift. Som fglge av
B G 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt alder kan ikke kjgper forvente at slik utfgrelse anses

tilfredsstillende ihht dagens krav.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Ga til side

1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

@  Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side

1 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga tilside
ikke utfgrt med radonsperre.
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Tilstandsrapport

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1954

Anvendelse
Bolig

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Leiligheten er nyoppusset.

Tilbygg / modernisering

2026 Modernisering Leiligheten er pusset opp/renovert i
2026 med nye overflater pd alle rom.
Det er ogsa utfgrt utbedringer i
yttervegger og bjelkelaget. Arbeidene er
forklart i detalj i boligmappa.no

2024 Vedlikehold Vedlikehold av garasjeporter

2020 Modernisering ~ Veranda

2003 Modernisering Nytt felles inngangsparti

2003 Modernisering Ny utvendig kledning

2000 Modernisering Ny inngangsdgr

2006 Modernisering  Taktekking

NB! Opplysninger er gitt av eier, tidligere
salgsoppgaver/takst og undertegnede
star ikke ansvarlig for om disse
opplysningen er korrekte.
UTVENDIG

L P8 Vinduer
Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med isolerglass. Vinduer i stue/kjgkken
og pa bad er fra 1978. Vinduet pa soverommet ble byttet i 2003.

Eier opplyser at vinduene er en felles bygningsdel. For a fa bekreftet
dette, bgr sameiet kontaktes.

Utskifting/vedlikehold:
Normal tid fgr kontroll og justering av hengslede vinduer er 2-8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevinduer er 20-60 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 22644-1062

Befaringsdato: 21.04.2026

Det er generell alder og slitasje pa pakninger og @vrige deler av
vinduene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pakninger og gvrige deler bgr kontrolleres og eventuelt skiftes ut ved
behov, da slitasje kan fgre til redusert tetthet og gkt risiko for fuktskader
eller varmetap.

Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr samt malt balkongdgr i
tre. Terrassedgren er ny fra 2026.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Veranda i trekonstruksjon vendt mot vest. Overflater med normal veer
og bruksslitasje.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
Det er registrert noe skjevhet i understgttelsen. Utkantene har for stor

utkraging, noe som kan medfgre svikt ved stor belastning i front av
verandaen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes utbedring av understgttelsen slik at verandaen far
tilstrekkelig baereevne, spesielt i utkantene hvor det er for stor
utkraging.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, er det risiko for svikt eller skade ved
stor belastning i front av verandaen.

@ Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige
tak har malte plater. Alle overflater er nye.

Arstall: 2026
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Tilstandsrapport
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(J°) Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er foretatt stikkmalinger av
horisontalplanet med laservater. Eier har utbedret noe av skjevheten
ved oppussing, etterisolert med ny 200 mm Glava, samt forsterket en
del av bjelkene.

Retningsavvik er ganske vanlig i eldre trekonstruksjoner. Selve
etasjeskillet er en skjult konstruksjon og lar seg ikke inspiseres annet
enn visuelt og ved malinger av nedbgyninger o.l. | et mgblert hjem blir
malinger foretatt pa tilgjengelige steder. Avvik kan forekomme som ikke
blir registrert pa befaringsdagen.

Det er foretatt fglgende malinger:

- Stue/gang: opptil 26 mm totalavvik, +19 mm over 2 meter fra entredgr
inn mot stue (avvik).

- Soverom: 10 mm totalt.

Vurdering av avvik:

e Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Stue/gang: Det er malt et totalavvik pa opptil 26 mm, samt et avvik pa
19 mm over 2 meter fra entredgr inn mot stue.

Konsekvens/tiltak
Det bgr vurderes utbedring av hgydeforskjellene dersom de medfgrer
praktiske problemer.

Eier har utbedret mye av forskjellene ved oppussing, men det var sa
store variasjoner at det matte finnes en middelvei.

Konsekvensen av slike avvik er hovedsakelig estetisk og kan pavirke

mgblering og innredning, men det er ingen umiddelbar fare for
konstruksjonens bzaereevne.

@ Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte 1-speils dgrer.

Arstall: 2026 Kilde: Egenerkleering

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22644-1062

Originalt bad ble pusset opp av tidligere eier i 2008. Badet er
overflateoppusset i 2026.
Dokumentasjon: bilder.

Eiers opplysning: Startet med & rive det gamle badet og strippe gulv og
vegger for alt baderomsinventar.

Gulv:
Primet gamle fliser fgr det ble lagt flis pa flis.

Vegger:

Montert Litex-plater (Vetpro vatromsplater 6 mm) pa vegger fgr
vatromsplater (Fibo Beige Stone Slett) ble montert med hjgrneprofiler
og sokkelprofiler.

Himling:

Skrudde opp WallToPaint-plater i himling og bygget ny spotkasse kledd
med gips.

Begge deler ble malt to strgk med vatromsmaling i fargen Sand (NCS:
S4005-Y50R).

Fglgende ble montert:

- Ny sisterne (Genbrit Aqua Clean) og vegghengt toalett (Celeste Unico
veggskal og Cedo Toscana m/ softclose)

- Nytt baderomsmgbel (Lind Oasis small 50 cm) og blandebatteri
(Celeste Alton matt sort)

- Nytt speil med lys (Trend Moon 50 cm lysspeil)

- Nytt dusjbatteri (Liam Dusj og Termostat sort)

- Ny elektrisk avtrekksvifte

- Nye spotter i senket takkasse

Montert ny dgr.

Alt rgropplegg er utfgrt av Standard Rgr AS (venter pa dokumentasjon).
Alt elektrisk er utfgrt av Leithe & Christiansen AS.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har baderomsplater. Taket er malt og har downlights montert i
kasse.

Arstall: 2026 Kilde: Egenerkleering

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Vindu og listverk i tre er plassert i vatsonen, noe som medfgrer gkt risiko
for fuktskader og redusert levetid pa disse materialene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes en permanent Igsning for a sgrge for tilstrekkelig
fuktbeskyttelse av vinduet.

Dagens plassering i vatsone medfgrer gkt risiko for fuktskader og
redusert levetid pa materialene, samt mulig skade pa tilstgtende
konstruksjoner.
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Tilstandsrapport

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Det er lagt flis pa flis pa vatrommet. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er malt fall pa gulvet med laser pa tilfeldig valgte steder. Vann
-/funksjonstest er ikke utfgrt.

Det er malt ca. 26 mm hgydeforskjell pa gulvet fra dgrterskel til topp
slukrist. Fall er ansett som tilfredstillende.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse.
Baderomsplater pa vegg med bunnlist. Banemembran pa gulv ble byttet
i 2008. Baderomspanel pa vegger anses som tettesjikt.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Overvak tilstanden jevnlig. For @ oppna lavere tilstandsgrad ma
membranlgsningen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a fastsla.

Konsekvensen av at mer enn halvparten av forventet brukstid er

passert, er gkt risiko for lekkasje og fuktskader i omkringliggende
konstruksjoner.

Oppdragsnr.: 22644-1062
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1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og

dusjvegg i glass.
Arstall: 2026 Kilde: Egenerklaering

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte og spalte under dgren.

1. ETASIE > BAD

(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

vatrommet er renovert og ikke vaert i bruk. Fuktmaling er foretatt via
inspeksjonsluke mot baderommet uten tegn til forhgyede verdier.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken fra HTH har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn,
vannstoppsystem og komfyrvakt.
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Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL
Gnr 78 - Bnr 149
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Tilstandsrapport

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Arstall: 2026 Kilde: Egenerkleering

1. ETASJE > KIPKKEN

LACLY Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Det er foretatt
besiktigelse via inspeksjonsluke. Fordelerstokk er plassert uten bruk av
fordelerskap. Det er montert en lekkasjevarsler i vegg mellom stue og
badet, hvor vannrgrene er plassert. Felles stoppekran og vannmaler i
felles rom i kjeller. Kran er ikke testet da denne er tilknyttet flere
enheter.

Det er utfgrt en enkel visuell sjekk av innvendige vann- og
avlgpsinstallasjoner.

Alt rgropplegg ved oppussing/endring er utfgrt av Standard Rgr As

Avigpsrgr

Beskrivelse

Det er interne avlgpsrgr av plast. Opprinnelige avigpsrgr i vegger er i
stgpejern.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22644-1062

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

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

Det anbefales a gijennomfgre innvendig kamerainspeksjon av
stgpejernsrgrene for & avdekke eventuell slitasje eller skader, da dette
kan redusere risikoen for lekkasjer, tette rgr og pafglgende fuktskader i
konstruksjonen.

%

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon med en oppdriftsventil plassert mellom
soverom og stue, spalteventil i soveromsvindu, ellers kun apningsbare
vinduer.

Boligen virket tilstrekkelig ventilert pa befaringsdagen og er bygget etter
datidens krav ved oppfgringstidspunktet.

Det kan likevel ikke sammenlignes med dagens strengere krav til
inneklima og ventilasjon. Det er viktig at friskluftsventiler holdes apne
for a sikre noe luftsirkulasjon i boligen.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannstanken har et volum pa ca. 120 liter og er av merket Hgiax.
Den er plassert i boden og er direktekoblet til bryter.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer. Alt av elktriske arbeider som er
utfgrt ved oppussig er utfgrt av Leithe & Christiansen As.

Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 10 av 16



Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL
Gnr 78 - Bnr 149
3203 ASKER

Tilstandsrapport

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2026

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Leithe og Christiansen AS

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Eier opplyser om en fullstendig rehabilitering av el-anlegget.
Samsvarserklaering beskriver kun sjekk og gjennomgang av
rgranlegg. Det anbefales a kontakte el-entreprengr for fullstendig
beskrivelse.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Nei

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

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

Nei

Oppdragsnr.: 22644-1062

Befaringsdato: 21.04.2026

Generell kommentar

-El-anlegg er kun beskrevet ikke kontrollert. Varmekabler, lamper, lys og
andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Downlights/lys
ikke demontert for kontroll. Avvik kan forekomme.

Elektrisk anlegg fremstar i ok tilstand, jeg er ikke fagmann for feltet og
anbefaler pa generelt grunnlag at elektriker vurderer slike anlegg.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

Det bgr gjennomfgres radonmalinger for a avdekke eventuelle
forhgyede radonnivaer.

Manglende radonmalinger og fravaer av radonsperre medfgrer gkt risiko

for helseskadelige radonkonsentrasjoner innendgrs, noe som kan ha
negative konsekvenser for beboernes helse.
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22644-1062 Befaringsdato:

21.04.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 52 12

SUM 52 12

SUM BRA 64

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Bod i kjeller

Etasje
1. Etasje Bad, soverom, entré, kjgkken, stue

Kommentar

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Terrasse- og balkongareal

sum e
64 15
15

Innglasset balkong
(BRA-b)

Arealmalingen er utfgrt av takstingenigr Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet handholdt laseravstandsmaler fra Bosch. Arealer er
kontrollmalt i ArchiCad. Arealoppmaling baserer seg de arealer som er maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av

romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne

male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling

I mangel av en veiledning til NS3940 kan det forekomme avvik med areal pa bakgrunn av ulike tolkninger av standarden. Oppmalte areaer er

ikke kontrollert opp mot godkjente byggemelding/tegninger.

Garasjeplass i felles garasjerekke pa 15 m2. Det er i tillegg felles boder i kjeller.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Originale plantegninger stemmer ikke med dagens plan. Kjgkken er flytett til servegg og det er laget en apen Igsning. Utvidet
veranda er ikke inntegnet pa plantegninger. Det er dog en inntegnet en tilsvarende veranda pa fasadetegninger datert 2003.
For full forvissning om lovligheter ma/bgr man kontakte Asker kommune. Byggesgknader er ikke gjennomgatt.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Se Tilbygg/modernisering

Oppdragsnr.: 22644-1062 Befaringsdato:  21.04.2026
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Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Gnr 78 - Bnr 149 Jensasveien 37A
3203 ASKER 3474 AROS

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

21.4.2026 Geir Randen Takstingenigr
Lars Petter Heinegaard Takstingenigr
Jan Einar Thorsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3203 ASKER 78 149 5 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Gjellum terrasse 1B

Hjemmelshaver
Thorsen Jan Einar

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet med solrik og rolig beliggenhet i barnevennlige omgivelser i Heggedal. Kort avstand til barnehager og skoler. Kort vei til Heggedal
sentrum med butikker og caféer og togstasjon.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Opparbeidet tomteareal med gressplen og prydbusker.

Tinglyste/andre forhold

Kjpper oppfordres til a undersgke om sameiet har en vedlikeholdsplan for byggene og hvilke fremtidige kostnader som bgr forventes tilknyttet
ulike bygningsdeler som inngar i sameiets ansvarsomrade. Det er ikke opplyst om eller gjort tilkjenne spesielle forhold tilknyttet eiendommen,
megler vil normalt fremskaffe grunnbok og annen informasjon av relevans. Det er vesentlig for kjgper og besiktige sameiets vedtekter,
dokumentet inneholder vesentlig informasjon tilknyttet ansvarsfordeling tilknyttet vedlikehold, utskiftinger og bygningsmasse generelt.

Felles bygningsdeler og fellesarealer er ikke vurdert. *Vedtekter/bestemmelser bgr gjennomgas for & avklare hvilke ansvarsomrader ang.
vedlikehold/utbedringer som tilfaller eier av leiligheten.

Av apenbare synlige ting som kan nevnes er fglgende:

-Det mangler sngfanger pa tak.

*Manglede sngfangere pa tak ihht. NS 3600:2018 og Byggforsk detaljblad 525.931.(Dette er at avvik som ikke MA utbedres, men eier

av bygg har ansvar for a sikre vei, fortau og utearealer, omrader rundt byggverket hvor personer kan oppholde seg eller barn kan leke, og
arealer, balkonger og terrasser som ikke er avsperret.)

-Lyd-/brannskillende konstruksjon mellom boenheter er ikke mulig @ bedgmme. (Da dette er en eldre bolig fra 1954 sa er det avvik pa
brann/lydvegger ihht dagens krav.)

-Taktekking bgr inspiseres av fagperson under tilstrekklige sikkerhetsforhold

-Tidligere eier opplyser om at drenering/fuktsikring er vurdert utbedret. Dette gjgres evt. i regi av sameiet.
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Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL

Gnr 78 - Bnr 149
3203 ASKER

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Ordrebekreftelse

Kommunalinformasjon
Forretningsfgrerinfo

Egenerklaeringsskjema

Dato

12.04.2026

22.04.2026

22.04.2026

22.04.2026

Kommentar

Status
Fremvist

Fremvist

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

ASKER BYGG OG EIENDOM AS

Sider

Jensasveien 37A
3474 AROS

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 28.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22644-1062

Kommentar

Befaringsdato:

21.04.2026
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22644-1062

Befaringsdato: 21.04.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgel’e Jan Einar Thorsen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2025
« Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

Gjel | um Terrasse 1 B + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

1389 Heggedal

3203-78/149/0/5

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1110260072 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Leithe og Chriansen AS
Beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk anlegg

2.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2026

Firmanavn: Standard Rgr as

Beskrivelse av arbeidet: Nytt fordelingsskap, rer i rar tilfarsler til bad, montert ny sisterne og klosett, vask og
blandebatteri, samt dusjbatteri og dusjhode

Ufaglaert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Lagt flis pa flis pa gulv, Litex og vatromsplater i hht anvisning pa vegger og walls to
paint plater som er malt med vatromsmaling i himling, samt nedfelling av spottkasse i gips...ogsd malt med
vatromsmaling. Satt inn ny der og listet. Mye av dette er utfert av svigersgnn som er temrer

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Det var skjevheter i gulv og himling da jeg tok over leiligheten i 2025.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Bjelkelag er rettet opp. Gammel isolasjon er byttet med ny 20 cm Glava og ny
gulvspon er limt og skrudd. Her har jeg fatt mye god hjelp av svigersgnn som er temrer.

2.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Gamle plater i himling er fjernet og spikerslag er rettet opp for nye gipsplater er
montert, sparklet og malt.

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasie, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Standard Rer as

Beskrivelse av arbeidet: Som nevnt tidligere har rgrlegger lagt inn nytt fordelerskap med waterguard. Kjgkken
er flyttet og alt av ror og tilkobling av vask og blandebatteri, oppvaskmaskin og waterguard er gjort av Standard
Rer AS. | tillegg har de flyttet og satt inn ny varmtvannbereder i kjeller. Som nevnt tidligere er ogsé bad tatt av
samme rorlegger.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
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Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Leithe & Christiansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Har innstallert ny elektrisk baderomsvifte. De har ogsa montert ny
kjokkenventilator.

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Brannmur er pusset og ny vedovn er satt
inn

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Leithe & Christiansen AS

Beskrivelse av arbeidet: Helt nytt sikringsskap og elektrisk
anlegg

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja

Sameiet fikk bygget nye verandaer og altaner i 2020
Nye garasjer bygget i 2008.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
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+Ja
Garasjer bygget i rekke Igland.

Verandaer og altaner fra |dé Hus.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart mélinger
for boligen?

+Ja

Det ble gjort en tilstandsrapport far jeg kjapte i 2025 av samme taktmann som vi bruker na

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+Ja

Jeg vet at sameiet vurderer & bytte vinduer. Om dette farer til gkte felleskostnader eller om det blir brukt av
oppsparte midlervet jeg ikke

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?

77



78

A\

* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strgm?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



Nabolagsprofil

Gjellum terrasse 1B - Nabolaget Gjellum - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Guibekken 3min %
Linje 285, 295, 296 0.2 km
@ Heggedal stasjon 19 min %
Linje L1 1.7 km
@ OsloS 31T min &
Totalt 24 ulike linjer 28.7 km
X Oslo Gardermoen Tt2min &
Skoler
Heggedal skole (1-7 kl.) 4 min %
486 elever, 23 klasser 0.3 km
Hovedgarden ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min %
261 elever, 14 klasser 1.5km
Bleiker videregaende skole 10 min &
460 elever, 32 klasser 5.4 km
Asker videregdende skole 10 min &
486 elever 5.7 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 75/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

422 %
39.3%
389%

19.7 %
147 %
14.5%

57%

25.6 %

21.2%

8%
6.5 %
72%

—

14.4 %
141 %
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Gjellum 1051 398
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Gjellum barnehage Idrett og Friluftsliv (4-... 7 min #
12 barn 0.5km
Heggedalskogen barnehage (1-5 ar) 18 min %
42 barn 1.5km
Kistefossdammen barnehage (0-5 ar) 22 min &
93 barn 1.9 km
Dagligvare
Coop Extra Heggedal 5min %
PostNord 0.4 km
Kiwi Heggedal 15 min 4
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
g 2. Tog
«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 88/100
v Kvalitet pa barnehagene
““ Veldig bra 81/100
o Stgynivaet
< Lite stgyniva 79/100
Sport
@ Heggedal skole 4 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolleyball 0.3 km
@ Gjellum idrettsanlegg 7 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.5 km
& Feel24 Heggedal 15 min %
& Feel24 Vollen 7 min &
Boligmasse

nt
-m hvordan naboer

1oldet i nabolagsprofilen
urdererr

B 58% enebolig
B 19% rekkehus
B 23% annet

er hentet fra ulike datakild

- \\'Y"“’f‘ in forekomme
ainsvarlig for feil/mangler

Varer/Tjenester
Rortunet Senter 8 min &
@ Vitusapotek Heggedal 15 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 15%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

I
|
|
Enslig u. barn
1
|
1
Flerfamilier
|
|
I
0% 47%
B Gjellum
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Vurderinger og sitater ¢

profilen. Copyright © Finn.no A
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Al -

Dato utkjert: 10.04.26 Side 1 av 2

Gjellum Sameielag Il Var ref.: 562/5
GJELLUM TERRASSE 1 B Type: Sameie
1389 HEGGEDAL Eiere:

Organisasjonsnr: 990 353 875 Seksjonsnr: 5

Jan Einar Thorsen

[1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 5546
Felleskostnader:  Felleskostnader 4051
Avdrag lan 2 745
Renter og omkostninger lan 2 750
[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 127 280 Gjeld siste arsoppg.: 130 387
Klient ajourf. lan: 2036 483 Klient gj. s. arsoppg.: 2086 198
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94907069588, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 10.04.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 87
Saldo per 10.04.2026: 396 898
Andel av saldo: 24 806
Farste termin/farste avdrag: 01.08.2023 ( siste termin 01.07.2033 )
Lanenummer: 94907069596, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 10.04.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 128
Saldo per 10.04.2026: 1 639 585
Andel av saldo: 102 474
Forste termin/farste avdrag: 01.08.2023 ( siste termin 01.12.2036 )
|4: Saerskilte opplysninger
Styreleder: Anne Vik
Adresse: Gjellum terrasse 1 C
Postnr/-sted: 1389 HEGGEDAL
E-post: gjellumsameie2@gmail.com
Parkering: Se vedtektene
|6: Ligning - 2025
Gjeld: 130 387 Andre inntekter: 697
Annen formue: 44 790 Utgifter: 9194

[8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 78/149 - seksjon:5
Feste/eiet tomt: Eiet




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Al -

Dato utkjort: 10.04.26 Side 2 av 2

Organisasjonsnr: 990 353 875

Gjellum Sameielag Il Var ref.:
GJELLUM TERRASSE 1 B Type:
1389 HEGGEDAL Eiere:

562/5
Sameie

Jan Einar Thorsen

|9: Forsikring

Forsikret i: Protector Forsikring ASA

Polisenr:

3441058
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Gjellum Sameielag Il

Ordinaert arsmote | 2026



Ordinzert arsmote i Gjellum Sameielag II - Mandag 16.03.2026

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

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

fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

& mete pa Ordineert arsmgte i Gjellum Sameielag I

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinaert arsmgte?

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

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

Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig

85



86

Gjellum Sameielag II

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinzert drsmgte i Gjellum Sameielag II

Det innkalles herved til ordinaert 8rsmgte i Gjellum Sameielag II

Tid: mandag 16.03.2026 kl. 17:00
Sted: Heggedal innbyggertorg

1.

2.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL foreslds som mgteleder

Forslag til vedtak: Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL velges som
mgteleder

1.2  Valg av protokollfgrer
Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL foreslds som protokollfgrer

Forslag til vedtak: Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL velges som
protokollfgrer

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Til stede var __ seksjonseiere og __representert med
fullmakt(er), totalt __ stemmeberettigede.

1.4 Valg av en seksjonseier til & medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer

Arsmeldingen er vedlagt innkallingen.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3.

Arsregnskapet for 2025

Arsregnskapet for 2025 er vedlagt innkallingen.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.
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Budsjett for 2026
vedlagte budsjett for 2026.

Forslag til vedtak: Styrets budsjett tas til orientering.

5.

Godtgjorelse til det sittende styre.

Forslag til vedtak: Styret far kr 40.000 til intern fordeling.

6.

Saker fra styret

6.1 Valg av revisor

KPMG har solgt virksomheten som reviderer boligselskaper til selskapet Cedra Norge
Rago AS (org.nr. 835 496 252. Vi m& derfor formelt velge Cedra som ny revisor.
Endringen har ingen praktisk betydning for boligselskapet, og de samme ressursene
fglger med over.

Kostnaden for revisjon er inkludert i det faste forvaltningshonoraret til ABBL, forutsatt
at boligselskapet benytter den revisoren ABBL har avtale med. Ved & velge Cedra vil
byttet derfor ikke medfgre noen gkte kostnader for boligselskapet.

KPMG vil fullfgre revisjonen for regnskapsaret 2025, og Cedra velges som revisor med
virkning fra inneveaerende ar.

Forslag til vedtak: Arsmgtet velger Cedra Norge Rago AS (org.nr. 835 496 252)
som ny revisor for Gjellum Sameielag II. Gjellum Sameielag II
ndveerende engasjementsavtale med KPMG AS (org. nr. 935
174 627) skal fortsette & gjelde i kundeforholdet med Cedra
Norge Rago AS s3 langt dette passer og frem til ny
engasjementsavtale inngas.

Gjellum Sameielag II samtykker til at KPMG AS kan overfgre
alle avtaler, informasjon, dokumentasjon og kundedata til
Cedra Norge Rago AS, herunder, men ikke begrenset til,
oppdragsavtaler, korrespondanse, CEAC (Client & Engagement
Acceptance and Continuance), revisjonsdokumentasjon,
arbeidspapirer og dokumentasjon vedr. AML/kundekontroll etter
hvitvaskingsreglene.

6.2 Vedtektsendringi § 7

Styret gnsker en vedtektsendring, og gnsker & legge til et nytt avsnitt i sameiets
vedtekter § 7, der det oppfordres at eierne melder ifra til styret ved rehabilitering av
bad.

Folgende ordlyd foresl3s tas inn i sameiets vedtekter § 7 som blir femte avsnitt:

«Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at
styret kan ta stiling til om det samtidig skal foretas rgrfornying / utskiftning av felles
rgr for sameiets kostand.»

Forslag til vedtak: Styret foresldr en vedtektsendring ved at det tas inn et nytt
avsnitt i sameiets vedtekter § 7.

Nytt femte avsnitt i § 7 skal lyde:
«Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder

ifra til styret, slik at styret kan ta stiling til om det samtidig skal
foretas rgrfornying / utskiftning av felles rgr for sameiets

Side 2 av 17
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kostand.»

Vedtektene § 7 endres ved at ovennevnte tekst tas inn som
nytt femte avsnitt.

Vedtektsendringen ma vedtas av arsmgtet med minst 2/3
flertall av de avgitte stemmene.

7. Saker fra beboere
Det er ikke meldt inn saker fra beboere.

8. Valg

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Anne Vik

Styremedlem, Ewelina Flis
Styremedlem, Maren Ingjerd Skjelbreidalen

8.1 Valg av styreleder for 1 ar
Fullfgrt sin periode: Anne Vik

Forslag til vedtak: Anne Vik stiller til gjenvalg, og velges som styreleder for 1 ar.
8.2 Valg av styremedlemmer

Fullfgrt sin periode: Ewelina Flis

Maren Ingjerd Skjelbreidalen gnsker & avsluttet sitt styreverv.

Det er per tidspunkt for utsendelse av innkallingen ikke mottatt forslag til nye
styremedlemmer. Seksjonseiere som gnsker 8 stille til styret kan melde sin interesse
til styret for arsmetet, eller foresld kandidater under behandlingen av saken pa

drsmotet.

Forslag til vedtak: Ewelina Flis stiller til gjenvalg, og velges som styremedlem for
1 ar.

8.3 Valg av varamedlemmer

8.4 Valg av valgkomité

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

Med vennlig hilsen
Gjellum Sameielag II
Styret
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Gjellum Sameielag II

Styrets orientering om aret som har gatt og om fremtiden

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzert 8rsmgte har boligselskapets tillitsvalgte vaert fglgende:

Styreleder, Anne Vik, Gjellum terrasse 1 C
Styremedlem, Ewelina Flis, Gjellum terrasse 1 B
Styremedlem, Maren Ingjerd Skjelbreidalen, Gjellum terrasse 1 A

Forretningsfarsel og revisjon

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

Bygninger og forsikringer

Boligselskapet bestar av 16 seksjoner. Selskapets navn er Gjellum Sameielag II med
org.nr.: 990353875 i Asker kommune.

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Polisenummeret er 3441058

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbelgpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved & gjenoppfgre en ny bygning av samme standard og stgrrelse, etter
dagens byggeskikk.
Ved skade skal denne meldes til ABBL via skadeskjema p& ABBLs nettside:

: j i j . Egenandelen ved skader vil
normalt utgjgre kr 12.000,-. ved ordinaere skader. Ved skade uttette bygg vil egenandelen
normalt utgjgre kr 30.000,-.

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

Salg/refinansiering

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

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

Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll

Styret er p%lagt 3 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Gjellum Sameielag II bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.

Regnskapet for 2025
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Regnskapet viser et overskudd pa kr 266 898
Generelt er inntekter og kostnader i store trekk som forventet. Bortsett fra;

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for
bedgmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilhgrende
noter.

Styrets arbeid

Styret har i perioden avholdt 10 styremgter og behandlet saker knyttet til drift, vedlikehold
0og gkonomi i sameiet.

En viktig del av arbeidet har veert oppfglging av rgrsystemet i sameiet. Styret har innhentet
tilbud fra flere leverandgrer, hatt dialog med fagmiljger og gjennomfgrt rgrinspeksjon i alle
enheter. Inspeksjonen avdekket behov for rensing av flere rgr, og dette ble gjennomfart i
februar. Styret har ogsa vurdert mer omfattende tiltak og finansieringsmuligheter i dialog
med ABBL.

Styret har videre fulgt opp vedlikehold og tekniske forhold, blant annet mulig fukt i kjellere,
oppdatering av vedlikeholdsliste og planlegging av en mer omfattende vedlikeholdsplan.
Det er ogsa arbeidet med Igpende driftssaker som dugnad, mindre vedlikeholdsoppgaver,
dialog med kommunen og oppfalging av henvendelser fra beboere.

Styret har ogsa behandlet flere beboersaker, blant annet spgrsmal om levegger, traer ved
parkering, samt oppfglging av henvendelser knyttet til rgr og andre bygningsmessige
forhold.

I tillegg har styret arbeidet med gkonomi og forvaltning, herunder gjennomgang av
budsjett, vurdering av finansiering av stgrre vedlikeholdstiltak og dialog med ABBL om
vedtekter og ansvarsspgrsmal. Styret har ogsd fulgt opp ordningen for elbillading i
garasjene for & sikre korrekt fordeling av kostnader.

Mot slutten av perioden har styret ogs3 startet forberedelser til ny og mer omfattende

vedlikeholdsplan, blant annet ved & planlegge en grundig befaring av bygningsmassen i
samarbeid med fagmiljg.

Utfgrt vesentlig vedlikehold og innkjgp 2025

Det er utfgrt rens og spyl av alle rgr med behov.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2026
Oppfglging av vedlikeholdsplan.

Kommende 5-3rs periode

Behov for omfattende rgrfornying innad en periode pa 5-10 ar.

Styret i Gjellum Sameielag II

/&rsmeldingen er godkjent av styret.

Side 5av 17



\ gPMG ASE omi 0 6A Telephone +47 45 40 40 63
| ronning Eufemias gate Internet Kpma.
P.O. Box 7000 Majorstuen g (terne'wws;A:;s T;g 2207 MVA
N-0306 Oslo nierprise

Til arsmetet i Gjellum Sameielag I

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Gjellum Sameielag Il som bestar av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Drammen Kristiansand Trondheim

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Hamar Stavanger Tynset
Bergen
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening
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}(PMG |
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Oslo
KPMG AS

Svein Wiig
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Resultatregnskap Gjellum Sameielag Il, 2025

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025-12 2024-12 2025 2026

Inntekter
Felleskostnader 1 1076 856 1083 152 1075 600 1103 519
Annen driftsinntekt 2 21000 23 100 23 100 21000
Sum inntekter 1097 856 1106 252 1098 700 1124 519
Kostnader
Lennskostnad 3 52 283 59 651 59 400 57 010
Kostnad lokaler 4 325 800 316 985 337 000 360 000
Verktay, inventar og driftsmateriale 5 4620 3628 0 3 000
Reparasjon og vedlikehold 6 33 547 34 346 100 000 200 000
Annen driftskostnad 7 278 170 244 051 278 500 280 900
Sum kostnader 694 419 658 661 774 900 900 910
Resultat for finansielle poster 403 437 447 591 323 800 223 609
Finansielle poster
Finansinntekt 8 11161 583 0 0
Finanskostnad 9 147 699 160 717 150 000 150 000
Sum finansielle poster -136 539 -160 134 -150 000 -150 000
Arsresultat 266 898 287 457 173 800 73 609

Gjellum Sameielag Il
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Balanse Gjellum Sameielag Il, 2025

Note Balanse Balanse
2025-12 2024-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300 300
Sum finansielle anleggsmidler 300 300
Sum anleggsmidler 300 300
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse innbetalinger 0 13 902
Andre fordringer 10 11416 748
Sum fordringer 11416 14 650
Bankinnskudd, kasse o. 11 777 801 693 198
Sum omlgpsmidler 789 217 707 848
Sum eiendeler 789 517 708 148

Gjellum Sameielag Il
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Balanse Gjellum Sameielag Il, 2025

Note Balanse Balanse
2025-12 2024-12
Egenskapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 12 -1 380 693 -1 647 591
Sum egenkapital -1 380 693 -1 647 591
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjon 13, 14 2086 198 2237 944
Sum langsiktig gjeld 2086 198 2 237 944
Kortsiktig gjeld
Leverandargjeld 71548 103 858
Forskudd innbetalinger 98 98
Annen kortsiktig gjeld 15 12 367 13 840
Sum kortsiktig gjeld 84 012 117 795
Sum gjeld 2170210 2355739
Sum egenkapital og gjeld 789 517 708 148
Gjellum Sameielag Il
Sted: , dato:
Anne Vik Maren Ingjerd Skjelbreidalen Ewelina Flis
Styreleder Styremedlem Styremedlem

| Gjellum Sameielag Il
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

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

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Stgrre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset
okonomisk levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 30.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler
vurderes til lavest av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfart til palydende etter fradrag for forvendtede tap.

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

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

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett

2025-12 2024-12 2025 2026

Felleskostnader bolig 774 864 755 488 775 000 804 919

Festeavgift 0 11 600 11 600 11 600

Avdrag ordinzere lan 147 624 142 240 139 000 143 000

Renter ordinzere 1an 154 368 173 824 150 000 144 000

Sum 1076 856 1083 152 1075 600 1103 519
Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett

2025-12 2024-12 2025 2026

Strgm el-bil 21000 23100 23100 21000

Sum 21000 23100 23100 21000
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 3 - Lennskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Lonn til ansatte 0 6 500 10 000 10 000
Palgpte feriepenger 0 780 1250 0
Styrehonorar 45 000 45 000 40 000 40 000
Arbeidsgiveravgift 6 345 7 262 8 000 7010
Arbeidsgiveravgift feriepenger 0 110 150 0
Gaver / representasjon 938 0 0 0
Sum 52 283 59 651 59 400 57 010
Antall ansatte 2023: 0
Note 4 - Kostnad lokaler
Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Renovasjon, vann, avigp o.l. 238 245 231 026 253 000 270 000
Lys, varme, energi 40 432 31 065 40 000 40 000
Lgpende drifts og serviceavtaler lokaler 0 23099 9 000 0
Sommer- og vinterkostnader 47 122 31795 35 000 50 000
Sum 325 800 316 985 337 000 360 000
Note 5 - Verktoy, inventar og driftsmateriale
Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2025-12 2024-12 2025 2026
Verktgy/materialer 2405 2640 0 3000
Driftsmateriale 318 988 0 0
Andre driftsmidler 1897 0 0 0
Sum 4620 3628 0 3000
Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Reparasjon og vedlikehold bygninger 24172 22 236 0 200 000
Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 9375 12110 0 0
Reparasjon og vedlikehold annet 0 0 100 000 0
Sum 33 547 34 346 100 000 200 000
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 7 - Annen driftskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Forretningsfarerhonorar 71816 68 874 70 000 72 100
Porto og andre forsendelseskostnader 1106 1099 2000 0
Elektroniske fellesavtaler internett/k-tv 111 298 91272 105 000 107 300
Drivstoff 200 0 0 0
Vedlikehold bil/traktor/arb.maskiner mm 0 280 2000 0
Gave, blomster 0 945 2 000 2 000
Kontingent boligbyggelaget 500 500 500 500
Forsikringspremie 90 876 75999 91 000 93 000
Styre- og bedriftsforsamlingsmater 0 2338 2 500 2000
Bank og kortgebyrer 1430 1200 1500 2000
Kostnader for bomiljgtiltak 944 1544 2000 2000
Sum 278170 244 051 278 500 280 900
Note 8 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Renter pa restanse 34 101 0 0
Renteinntekter bankinnskudd m.v. 10 760 0 0 0
Renter plasseringskonto 366 482 0 0
Sum 11161 583 0 0
Note 9 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025-12 2024-12 2025 2026
Renteutgifter langsiktig lan 147 699 160 717 150 000 150 000
Sum 147 699 160 717 150 000 150 000

Note 10 - Andre fordringer

Regnskap 2025-12

Regnskap 2024-12

Periodisering kostnader 11416 0

Andre kortsiktige fordringer 0 748
Sum 11 416 748
Kortsiktige fordringer

Note 11 - Bankinnskudd, kasse og lignende

Regnskap 2025-12

Regnskap 2024-12

Bankinnskudd (driftskto) 467 042 693 198
Sparekonto Boligbanken 310 759 0
Sum 777 801 693 198

Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 12 - Egenkapital
Regnskap 2025-12 Regnskap 2024-12

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital

IB annen egenkapital -1 647 591 -1 935 048
Fra arets resultat 266 898 287 457
Sum annen egenkapital -1 380 693 -1 647 591
Sum egenkapital -1 380 693 -1 647 591

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

Note 13 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Balanse Balanse

2025-12 2024-12

Gijeldsbrevlan 0 12 402
Gjeldsbrevlan 411123 451 256
Gijeldsbrevlan 1675075 1774 286
Sum 2086 198 2237944

Det er stilt fglgende pant: Ingen
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 14 - Gjeld

Kreditor: Handelsbanken Handelsbanken DnB Bank ASA
Formal: Refinansiering Maling av Nye garasjer
boligmassen

Lanenummer: 94907069596 94907069588 12114338042
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2023 2008
Rentesats: 6.45 % 6.45 % 7.80 %
Betingelser: Flytende
Beregnet innfridd: 01.12.2036 01.07.2033 18.06.2025
Opprinnelig lanebelap: 1905 038 504 000 1100 000
Lanesaldo 01.01: 1774 286 451 256 12 402
Avdrag i perioden: 99 211 40 133 12 402
Lanesaldo 31.12: 1675075 411123 0
Saldo 5 ar frem i tid: 1057 318 163 018 0
Andelssaldo 01.01: 0 0 4115
Innbetalt IN i perioden: 0 0 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 4115
Andelssaldo 31.12: 0 0 0
Sum pantegjeld for lan: 1675075 411123 0
Gjeld

Ant. andeler  Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94907069588 16 25695 411120
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94907069596 16 104 692 1675072

Note 15 - Annen kortsiktig gjeld

Regnskap 2025-12

Regnskap 2024-12

Skyldig arbeidsgiveravgift 1 1
Palgpt arbeidsgiveravgift 0 110
Palapte feriepenger 0 780
Palgpte renter 11428 12 949
Utleggskonto 938 0
Sum 12 367 13 840

Note 16 - Disponible midler

Regnskap 2025-12

Regnskap 2024-12

Disponible midler per 01.01 IB 590 053 456 105
Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) 266 898 287 457
Fradrag for avdrag langsiktig lan -151 746 -153 509
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Noter Gjellum Sameielag Il

Regnskap 2025-12

Regnskap 2024-12

Note 16 - Disponible midler

Arets endring disponible midler

115152

133 948

Disponible midler UB

705 205

590 053

Side 17 av 17




Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Gjellum Sameielag II mandag 16.03.2026 kl. 17:00 - Heggedal
innbyggertorg.

1. Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL foresl8s som mgteleder
Vedtak:
ABBL representant v/forvaltningsradgiver Ha Thanh Truong ble valg som mgteleder.
1.2 Valg av protokollfgrer
Forretningsfgrer Ha Thanh Truong ved ABBL foreslds som protokollfgrer
Vedtak:

ABBL representant v/forvaltningsradgiver Ha Thanh Truong ble valgt som protokollfgrer.

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Vedtak:

Tatt til orientering. Til stede var 7 seksjonseiere som registrerte seg. Det ble levert 0
fullmakter, totalt 7 stemmeberettigede. Fra ABBL mgtte Ha Thanh Truong.

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Vedtak:
Anja Irene Fager3s ble valgt til & medundertegne protokollen.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Vedtak:
Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjennt.

2. Styret informerer

Arsmeldingen er vedlagt innkallingen.

Vedtak:
Tatt til orientering.

3. Arsregnskapet for 2025
Arsregnskapet for 2025 er vedlagt innkallingen.
Vedtak:

Arsregnskapet ble godkjent.
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4. Budsjett for 2026
Se vedlagte budsjett for 2026.

Vedtak:
Styrets budsjett tatt til orientering.

5. Godtgjorelse til det sittende styre.

Det ble foresl3tt fra styret at de honoreres med kr. 40.000 til intern fordeling.
Det kom et benkeforslag om at styrehonoraret gkes med 5000 kr.

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt at styret far kr 45.000 til intern fordeling.

6. Saker fra styret

6.1 Valg av revisor

KPMG har solgt virksomheten som reviderer boligselskaper til selskapet Cedra Norge Rago
AS (org.nr. 835 496 252. Vi ma derfor formelt velge Cedra som ny revisor. Endringen har
ingen praktisk betydning for boligselskapet, og de samme ressursene fglger med over.

Kostnaden for revisjon er inkludert i det faste forvaltningshonoraret til ABBL, forutsatt at
boligselskapet benytter den revisoren ABBL har avtale med. Ved 3 velge Cedra vil byttet
derfor ikke medfgre noen gkte kostnader for boligselskapet.

KPMG vil fullfgre revisjonen for regnskapsaret 2025, og Cedra velges som revisor med
virkning fra innevaerende 3r.

Vedtak:

Arsmgtet velger Cedra Norge Rago AS (org.nr. 835 496 252) som ny revisor for Gjellum
Sameielag II. Gjellum Sameielag II ndvaerende engasjementsavtale med KPMG AS (org.
nr. 935 174 627) skal fortsette & gjelde i kundeforholdet med Cedra Norge Rago AS s
langt dette passer og frem til ny engasjementsavtale inng%s.

Gjellum Sameielag II samtykker til at KPMG AS kan overfgre alle avtaler, informasjon,
dokumentasjon og kundedata til Cedra Norge Rago AS, herunder, men ikke begrenset til,
oppdragsavtaler, korrespondanse, CEAC (Client & Engagement Acceptance and
Continuance), revisjonsdokumentasjon, arbeidspapirer og dokumentasjon vedr. AML/
kundekontroll etter hvitvaskingsreglene.

6.2 Vedtektsendringi § 7

Styret gnsker en vedtektsendring, og gnsker 8 legge til et nytt avsnitt | sameiets vedtekter
§ 7, der det oppfordres at eierne melder ifra til styret ved rehabilitering av bad.

Folgende ordlyd foresl8s tas inn i sameiets vedtekter § 7 som blir femte avsnitt:
«Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at styret
kan ta stiling til om det samtidig skal foretas rgrfornying / utskiftning av felles rgr for

sameiets kostand.»

Vedtak:
Endringen i vedtaket ble enstemmig vedtatt.

Nytt femte avsnitt i § 7 lyder:
«Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at styret
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7.

kan ta stiling til om det samtidig skal foretas rgrfornying / utskiftning av felles rgr for

sameiets kostand.»

Saker fra beboere

Vedtak:
Det er ikke meldt inn saker fra beboere.

8.

Valg

8.1 Valg av styreleder for 1 ar
Fullfgrt sin periode: Anne Vik

Vedtak:

Anne Vik stiller til gjenvalg, og velges som styreleder for 1 ar.

8.2 Valg av styremedlemmer
Fullfgrt sin periode: Ewelina Flis

Maren Ingjerd Skjelbreidalen gnsker & avsluttet sitt styreverv.

Det er per tidspunkt for utsendelse av innkallingen ikke mottatt forslag til nye

styremedlemmer. Seksjonseiere som gnsker 3 stille til styret kan melde sin interesse til
styret for drsmgtet, eller foresl8 kandidater under behandlingen av saken pd &rsmgtet.

Vedtak:

Ewelina Flis stiller til gjenvalg, og velges som styremedlem for 1 &r. P3 valg i 2027.

Dyre Kamfjord velges som styremedlem for 2 ar. Pa valg i 2028.

8.3 Valg av varamedlemmer
Det ble ikke valgt varamedlemmer pa 8rmgtet.

Vedtak:

Det ble ikke valgt valgkomite pa drsmgte.

8.4 Valg av valgkomité

Vedtak:
Det ble ikke valgt valgkomite pa arsmgte.

Mgtet ble hevet kl 17.54

Protokoll fra 8rsmgte 2026 - Gjellum Sameielag II.
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Protokoll for Gjellum Sameielag II

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Ha Thanh Truong (sign.) 17.03.2026
Protokollvitne Anja Irene Fageras (sign.) 19.03.2026
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Ordinaert arsmete i Gjellum Sameielag Il - Onsdag 12.03.2025

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordineert arsmgte kan mate ved fullmektig. Dersom De benytter
Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstdende fullmakt

fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mete pa Ordineert arsmgte i Gjellum Sameielag |l

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinaert arsmote?

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

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

Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig




Gjellum Sameielag II

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinzert drsmgte i Gjellum Sameielag II

Det innkalles herved til ordinaert 8rsmgte i Gjellum Sameielag II

Tid: Lgrdag 22.03.25, kl.12
Sted: Digitalt &rsmgte pd min side - https://minside.bbl.no/ABBL/

Hgringsperiode: 14.03.25, kl.12 til 18.03.25, kl.12
Avstemmingsperiode: 19.03.25, kl.12 til 22.03.25, kl.12

- Digital ordinzert &rsmgte via Min Side: https://abbl.bbl.no/minside
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Forslag til vedtak: Styreleder Anja Fager8s

1.2 Valg av protokollfgrer

Forslag til vedtak: ABBL representant v/ forvaltningsrddgiver Christian Dahl-
Andersen

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Forslag til vedtak: Heidi Nilsen velges til 8 signere protokollen

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.
2. Styret informerer

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3. Arsregnskapet for 2024

Se vedlagte arsregnskap med revisjonsberetning.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes, og revisors beretning tas til orientering

4.
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Godtgjorelse til det sittende styre.

Forslag til vedtak: Styret far kr. 45 000, - til intern fordeling.

5. Saker fra styret

Styret har ingen saker til &rsmgtet

Forslag til vedtak: Tas til orientering

6. Saker fra beboere
Det er ikke kommet inn saker til arsmgtet fra seksjonseierne

Forslag til vedtak: Tas til orientering

7. Budsjett for 2025
Se vedlagte budsjett for 2025.

Forslag til vedtak: Styrets budsjett tas til orientering.

8. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Anja Irene Fagerds
Styremedlem, Anne Vik
Styremedlem, Ewelina Flis

8.1 Valg av styreleder

Styreleder: Anja Fager3s er pa valg, og stiller ikke til gjenvalg.
Styreleder: Anne Vik Stiller til valg som ny styreleder

Forslag til vedtak: Anne Vik velges som ny styreleder

8.2 Valg av styremedlemmer

Styremedlem: Anne Vik er pd valg, og stiller ikke til gjenvalg.
Styremedlem: Ewelina Flis stiller til valg som nytt styremedlem
Styremedlem: Maren Skjelbreid stiller til valg som nytt styremedlem

Forslag til vedtak: Styremedlem: Ewelina Flis velges som nytt styremedlem
Styremedlem: Maren Skjelbreid velges som nytt styremedlem

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

Med vennlig hilsen
Gjellum Sameielag II
Styret
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GJELLUM SAMEIELAG 11

INFORMASJON FRA STYRET OM 2024

TILLITSVALGTE
Siden forrige ordinere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert folgende:

Leder: Anja Fageras

Styremedl.: Varamedl.:
Anne Vik

Ewelina Flis

Valgkomité:

Styret

FORRETNINGSFORSEL OG REVISJON
Forretningsforselen er i henhold til kontrakt utfert av Asker og Baerum Boligbyggelag
(ABBL). Sameiets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

BYGNINGER OG FORSIKRINGER
Sameiet bestér av 16 eierseksjoner. Sameiets eiendom har gardsnr.78, bruksnr.149 i
Asker kommune.

Forsikringer.
Sameiets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Hovedpolise 3441058.

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

Ved skade skal denne meldes til ABBL, fortrinnsvis til skade@abbl.no , eller
skadeskjema pd ABBL’s nettside http://www.abbl.no/Skjemaer/Skademeldingsskjema.
Egenandelen ved skader vil i 2024 normalt utgjere kr.10.000,-

Forsikringen omfatter ikke innbo og lgsere. Den enkelte sameier ma selv tegne
innboforsikring.

EIENDELER OG GJELD - OPPGAVEPLIKT TIL LIGNINGSKONTORET
Sameierne har fétt tilsendt oppgave med oppstilling over den enkelte seksjons andel av
sameiets inntekter, utgifter, formue og gjeld. Denne meldingen mé tas vare pa og sjekkes
mot den ferdigutfylte selvangivelsen som kommer i april.

SALG/REFINANSIERING

For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, kan man ta kontakt med
ABBL Eiendomsmegling tlf. 67 57 40 50. ABBL Eiendomsmegling har oversikt over
alle leiligheter som selges i ditt boligsameie. Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes
til styret. Dette kan vaere et godt tips & sjekke for alle seksjonseiere mtp 1an og
refinansiering.

i 1
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10.

11.

12.

REGNSKAPET FOR 2024
Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for
bedemmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilherende noter.

STYREMOTER

Styret har hatt jevnlig meter bade fysisk og pa teams. Styret er satt sammen pa en god
méte, hvor oppgavene fordeles jevnt oss imellom. Enkelte saker avklares ogsé via teams,
e-post, SMS eller lignende. I tillegg har syret ansvar for HMS/Brannvern.

OVERDRAGELSER
Det er i perioden ingen overdragelser av leiligheter.

VEDLIKEHOLD / INNKJOP 2024

Kontroll av ladeanlegg for el-biler. Vedlikehold av alle garasjeporter.

Det er foretatt minimalt med vedlikehold 1 2024, da det ble bestemt at vi skulle utfere kun
det som strengt tatt var nedvendig.

De fleste har beiset terrasser /balkong, dette vedlikeholdes ved jevne mellom eom. Styret
har ansvaret for & kjepe inn beis og utstyr.

Ewelina og Lucasz har ivaretatt diverse vaktmester tjenester.

PLANLAGT VESENTLIG VEDLIKEHOLD 2025
Se pkt. 12

KOMMENDE 5-ARS PERIODE:

Utskifting av vinduer og verandaderer over en 4-ars periode, her vil vi i 2025 noye
vurdere behovene.

Diverse vedlikehold av husene, garasjer, og seppelstativ og noe reparasjoner av tak
renner ma gjores.

Styret ensker videre a folge vedlikeholds rapporten fra ABBL med tanke pé periodisk
vedlikehold i sameiet, og de anbefalinger ABBL har kommet med.

DIVERSE

HMS/ Brannvern:

Styret har i lopet av aret planlagt for og utfert HMS — arbeid som brannvern og
trivselstiltak. Det siste i form av felles dugnad med grilling med sosialt samveer, samt
julehilsen med til hver enkelt sameier.

OVRIG SIKKERHET: Vare vaktmestere har i lopet av vinteren serget for at stresand og
snemakeredskaper har veert lett tilgjengelig ved inngangen til hvert hus.

Dugnad:
Vi planlegger kun for var dugnad.
Viktig at alle setter seg inn i hvilke vedlikehold den enkelte beboer selv ma gjore.

Annet:
1 ny el-bil lader er oppfort.

Felleskostnader:

Det er blitt bestemt i samrad med ABBL at vi ikke gker husleien i 2025, da vi har ok
okonomi og det er allerede haye kostnader.
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Nytt styre:

Anja gér ut av styret som styreleder. Ewelina og Anne fortsette. I 2024 bestemte vi at det
holder med 3 personer i styret, dvs at vi ma velge inn en ny person for neste periode. Det
er lenge siden det har sittet noen fra 1A, og vi ensker at det skal komme inn en fra de.

Styret ber gi gjennomtrivselsregler og vedtekter og oppdatere disse ila 2025

Det anbefales opplaering i ABBL portalen for alle, slik at vi kan bruke denne bedre.

Vi gnsker at henvendelser til styret skal foregd via portalen eller e-post slik at vi er sikre
pa at henvendelser blir ivaretatt pa en god mate. Er ikke dette mulig skal henvendelser

skje til styreleder.

Den enkelte sameier har selv ansvar for a sjekke e-post / ABBL portalen for informasjon
og beskjeder.

Heggedal, 20 februar 2025
Styret i Gjellum Sameielag 2

Side 5av 18
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Resultatregnskap Gjellum Sameielag Il, 2024

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025

Inntekter
Felleskostnader 1 1083 152 889 419 1061 500 1075 600
Annen driftsinntekt 2 23100 25200 25 000 23 100
Sum inntekter 1106 252 914 619 1086 500 1098 700
Kostnader
Lonnskostnad 3 59 651 58 374 72 000 59 400
Kostnad lokaler 4 316 985 279 840 318 000 337 000
Verktay, inventar og driftsmateriale 5 3628 4317 0 0
Reparasjon og vedlikehold 6 34 346 74 364 100 000 100 000
Periodisk vedlikehold 7 0 930 520 0 0
Annen driftskostnad 8 244 051 238 911 252 500 278 500
Sum kostnader 658 661 1586 325 742 500 774 900
Resultat fer finansielle poster 447 591 -671 706 344 000 323 800
Finansielle poster
Finansinntekt 9 583 8 625 0 0
Finanskostnad 10 160 717 141 683 167 000 150 000
Sum finansielle poster -160 134 -133 058 -167 000 -150 000
Arsresultat 287 457 -804 764 177 000 173 800

Gjellum Sameielag Il
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Balanse Gjellum Sameielag Il, 2024

Note Balanse Balanse
2024-12 2023-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300 300
Sum finansielle anleggsmidler 300 300
Sum anleggsmidler 300 300
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse innbetalinger 13 902 0
Andre fordringer 1 748 17720
Sum fordringer 14 650 17720
Bankinnskudd, kasse o.| 12 693 198 486 038
Sum omlgpsmidler 707 848 503 759
Sum eiendeler 708 148 504 059

Gjellum Sameielag Il
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Balanse Gjellum Sameielag Il, 2024

Note Balanse Balanse
2024-12 2023-12
Egenskapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 13 -1 647 591 -1 935 048
Sum egenkapital -1 647 591 -1 935 048
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjon 14,15 2237 944 2391453
Sum langsiktig gjeld 2237 944 2391453
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 103 858 33 493
Forskudd innbetalinger 98 98
Annen kortsiktig gjeld 16 13 840 14 063
Sum kortsiktig gjeld 117 795 47 653
Sum gjeld 2355739 2439106
Sum egenkapital og gjeld 708 148 504 059
Gjellum Sameielag Il
Sted: , dato:
Anja Irene Fageras Anne Vik Ewelina Flis

Styreleder

Styremedlem

Styremedlem

Gjellum Sameielag Il
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

sma foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal

tilbakebetales innen ett ar er uansett klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Starre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset skonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 30.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler vurderes til lavest av

anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfert til palydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatfert nar de er opptjent. Det er foretatt avsetning for palgpte kostnader som strgm, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsfares etter

hvert som vedlikehold faktisk er utfart.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og pakostninger kostnadsfares fortigpede i den perioden tiltakene utfgres. Den verdigkningen som disse rehabiliterings- og pakostningstiltakene

medfgrer tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil

laneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets felleskostnader. | slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremsta som

negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024-12 2023-12 2024 2025

Felleskostnader bolig 755 488 638 976 755 500 775 000

Festeavgift 11 600 8 475 12 000 11 600

Avdrag ordinzere lan 142 240 113 904 127 000 139 000

Renter ordineere lan 173 824 128 064 167 000 150 000

Sum 1083 152 889 419 1061 500 1075 600
Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024-12 2023-12 2024 2025

Strem el-bil 23100 25200 25000 23100

Sum 23100 25200 25000 23100
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 3 - Lennskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024-12 2023-12 2024 2025
Lenn til ansatte 6 500 5500 15000 10 000
Palgpte feriepenger 780 660 2000 1250
Styrehonorar 45 000 45 000 45 000 40 000
Arbeidsgiveravgift 7 262 7121 9 000 8 000
Arbeidsgiveravgift feriepenger 110 93 1000 150
Sum 59 651 58 374 72 000 59 400
Antall ansatte 2023: 0
Note 4 - Kostnad lokaler
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Leie lokale og felleskostnader 0 1500 2000 0
Renovasjon, vann, avilgp o.l. 231026 184 708 227 000 253 000
Lys, varme, energi 31065 37 927 40 000 40 000
Lepende drifts og serviceavtaler lokaler 23 099 0 9000 9 000
Sommer- og vinterkostnader 31795 55705 40 000 35 000
Sum 316 985 279 840 318 000 337 000
Note 5 - Verktay, inventar og driftsmateriale
Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Verktay 2 640 4317 0 0
Driftsmateriale 988 0
Sum 3628 4317 0 0
Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Reparasjon og vedlikehold bygninger 22 236 62 502 0 0
Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 12110 11 862 0 0
Reparasjon og vedlikehold annet 0 0 100 000 100 000
Sum 34 346 74 364 100 000 100 000
Note 7 - Periodisk vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Sum 0 930 520 0 0
|
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 8 - Annen driftskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024-12 2023-12 2024 2025
Forretningsfgrerhonorar 68 874 65 732 69 000 70 000
Porto og andre forsendelseskostnader 1099 992 2000 2000
Elektroniske fellesavtaler 91272 79 342 92 000 105 000
Vedlikehold bil/traktor/arb.maskiner mm 280 223 2000 2000
Gave, ikke fradragsberettiget 945 0 3 000 2000
Kontingent boligbyggelaget 500 500 500 500
Forsikringspremie 75999 86 863 78 000 91 000
Styre- og bedriftsforsamlingsmater 2338 1420 2000 2500
Bank og kortgebyrer 1200 1200 2000 1500
Kostnader for bomiljatiltak 1544 2639 2000 2000
Sum 244 051 238 911 252 500 278 500
Note 9 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Renter pa restanse 101 75 0 0
Renter plasseringskonto 482 0 0 0
Finansinntekt 0 8 550 0 0
Sum 583 8625 0 0
Note 10 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024-12 2023-12 2024 2025
Renteutgifter langsiktig lan 160 717 141 683 167 000 150 000
Sum 160 717 141 683 167 000 150 000

Note 11 - Andre fordringer

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Periodisering kostnader 0 17 720
Andre kortsiktige fordringer 748 0
Sum 748 17 720

Kortsiktige fordringer

Note 12 - Bankinnskudd, kasse og lignende

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Bankinnskudd (driftskto)

693 198

486 038

Sum

693 198

486 038

Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 13 - Egenkapital

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital

IB annen egenkapital -1 935 048 -1 130 283
Fra arets resultat 287 457 -804 764
Sum annen egenkapital -1 647 591 -1 935048
Sum egenkapital -1 647 591 -1 935048

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

Note 14 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Balanse Balanse

2024-12 2023-12

Gjeldsbrevlan 12 402 35880
Gjeldsbrevlan 451 256 488 715
Gjeldsbrevlan 1774 286 1 866 858
Sum 2237 944 2 391453

Det er stilt felgende pant: Ingen
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Noter Gjellum Sameielag Il

Note 15 - Gjeld

Kreditor: Handelsbanken Handelsbanken DnB Bank ASA
Formal: Refinansiering Maling av boligmassen Nye garasjer
Lanenummer: 94907069596 94907069588 12114338042
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2023 2023 2008
Rentesats: 6.85 % 6.85 % 7.80 %
Betingelser: Flytende
Beregnet innfridd: 01.12.2036 01.07.2033 19.06.2025
Opprinnelig lanebelap: 1905 038 504 000 1100 000
Lanesaldo 01.01: 1 866 858 488 715 35880
Avdrag i perioden: 92 572 37 459 23478
Lanesaldo 31.12: 1774 286 451 256 12 402
Saldo 5 ar frem i tid: 1205119 220793 0
Andelssaldo 01.01: 0 0 11 904
Innbetalt IN i perioden: 0 0 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0 0 7789
Andelssaldo 31.12: 0 0 4115
Sum pantegjeld for lan: 1774 286 451 256 16 516

Gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12114338042

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94907069588

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94907069596

Note 16 - Annen kortsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

3 4129
16 28 204
16 110 893

Regnskap 2024-12

Sum fellesgjeld
12 387

451 264

1774 288

Regnskap 2023-12

Skyldig arbeidsgiveravgift

1

1

Palgpt arbeidsgiveravgift 110 93
Palgpte feriepenger 780 660
Palgpte renter 12 949 13 309
Sum 13 840 14 063

Note 17 - Disponible midler

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Disponible midler per 01.01 IB 456 105 886 449
Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) 287 457 -804 764
Fradrag for avdrag langsiktig lan -153 509 -129 579
Opptak lan 0 2409 038
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Noter Gjellum Sameielag Il

Regnskap 2024-12

Regnskap 2023-12

Note 17 - Disponible midler

Arets endring disponible midler

133 948

1474 695

Disponible midler UB

590 053

456 105
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Resultat og balanse med noter for Gjellum Sameielag II.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Gjellum Sameielag I1

Styreleder Anja Irene Fageras (sign.) 05.03.2025

Styremedlem Ewelina Flis (sign.) 21.02.2025

Styremedlem Anne Vik (sign.) 04.03.2025
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Sorkedalsveien 6 Fax

Postboks 7000 Majorstuen Int t K

0306 Oslo nternet www.kKpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til arsmatet i Gjellum Sameielag Il

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert sameiet Gjellum Sameielag lls arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir rsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

Offices in

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

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromso
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodo Knarvik Sandnessjoen Tynset
Drammen Kristiansand Stavanger Alesund
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I | Uavhengig revisors beretning - Gjellum Sameielag li

eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

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

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

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

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

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

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

Fra ordinaert arsmgte i Gjellum Sameielag II onsdag 12.03.2025 kl. 18:00 - Digitalt arsmgte
pé’l min side - https://minside.bbl.no/ABBL/.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Styreleder Anja Irene Fageras ble valgt som mgteleder

1.2  Valg av protokollfgrer
Vedtak:

ABBL representant v/ forvaltningsradgiver Christian Dahl-Andersen ble valgt som
protokollfgrer

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Vedtak:

Tatt til orientering. Til stede var 9 seksjonseiere som registrerte seg digitalt. Fra ABBL
mgtte Christian Dahl-Andersen

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Vedtak:
Heidi Nilsen ble valgt til & signere protokollen

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Vedtak:
Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjent

2. Styret informerer

Vedtak:
Tatt til orientering.

3. Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet 2024 ble godkjent, og revisors beretning ble tatt til orientering

4. Godtgjorelse til det sittende styre.

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Gjellum Sameielag II. Side 1/2
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Vedtak:
Styret far kr 45 000,- til intern fordeling.

5. Saker fra styret

Styret har ingen saker til drsmgtet

Vedtak:
Tatt til orientering

6. Saker fra beboere
Det er ikke kommet inn saker til arsmgtet fra seksjonseierne

Vedtak:
Tatt til orientering

7. Budsjett for 2025

Vedtak:
Styrets budsjett ble tatt til orientering.

8. Valg

8.1 Valg av styreleder

Styreleder: Anja Fagerds er pa valg, og stiller ikke til gjenvalg.
Styreleder: Anne Vik Stiller til valg som ny styreleder

Vedtak:
Anne Vik ble valgt som ny styreleder

8.2 Valg av styremedlemmer

Styremedlem: Anne Vik er p& valg, og stiller ikke til gjenvalg.
Styremedlem: Ewelina Flis stiller til valg som nytt styremedlem
Styremedlem: Maren Skjelbreid stiller til valg som nytt styremedlem

Vedtak:

Styremedlem: Ewelina Flis ble valgt som nytt styremedlem
Styremedlem: Maren Skjelbreid ble valgt som nytt styremedlem

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Gjellum Sameielag II.
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Protokoll for Gjellum Sameielag II

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder for digitalt mgte Anja Irene Fagerds (sign.) 27.03.2025
Protokollvitne Heidi Nilsen (sign.) 26.03.2025
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SAMEIEVEDTEKTER
for
Gjellum Sameielag 11

Vedtatt pa konstituerende drsmote. Endringer vedtatt pa drsmete
15. mars 2016, 29. mars 2017, 21. mars 2018, 29. april 2019, 12. mai 2021, 19.mars 2024
og 11. mars 2026

§1

Generelt

Sameiets navn er Gjellum Sameielag 11, og det har gnr. 78. og bnr. 149 i Asker kommune.
Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjaring tinglyst 06.09.1982. Sameiet har
organisasjonsnummer 990 353 875.

Eiendommen er delt opp i 112 ideelle eiendomsandeler. En ideell eiendomsandel med
eksklusiv bruksrett til én bolig eller andre bruksenheter i eiendommen benevnes seksjon.

§2

Rett til bruk av seksjon og fellesareal
Den enkelte seksjonseier har eksklusiv bruksrett til sin bruksenhet.

Garasjer og boder er fellesareal. Hver seksjonseier har eksklusiv bruksrett til én bod og én
garasje.

Hver seksjonseier har rett til 4 benytte ca. 3x9 meter av sameiets fellesareal med det formél a
bygge ut bruksenheten. Naermere regulering av slik utbygging felger av § 7 i vedtektene.

Leiligheter i 1. etasje kan fare opp platting pa bakkeplan ifm terrasse pd maks 600x250x15
(bxdxh). Tegninger mé godkjennes av styret for igangsettelse og eventuelt kommunen.
Leiligheter i 2. etasje kan utvide veranda til & ga i flukt med verandaen under. Forutsatt at
veranda i underetasje er utvidet. Tegninger ma godkjennes av styret og Asker kommune for
igangsettelse.

Seksjonseierne har rett til & benytte sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig
brukt til. Som fellesareal regnes blant annet trapper, ganger, heiser, tomteanlegg, veier,
fellesinnretninger mv. Fellesarealene eller deler av disse mé ikke avgrenses med gjerde, hekk
eller lignende. Det er ikke tillatt & etablere utvendige installasjoner pd bygninger eller i hagen
uten styrets godkjennelse.

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



Seksjonseier kan med styrets godkjenning plassere plante-/ blomsterkasser pa fellesareal for
forskjennelse / trivsel. Plante-/ blomsterkasser kan ikke settes opp som en forlengelse eller
markering av fellesareal til egen bruk forbi plattingen.

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

Lading av elbil i garasje
1. Andelseiere som ensker & lade elbil eller hybridbil skal melde dette til styret slik at
andelseier meldes inn i faktureringsplan for lading, og slik at godkjent ladeutstyr blir
montert.
2. All lading av elbil eller hybridbil skal gjeres fra godkjent lader for dette.
3. Ved eventuelle endringer eller oppgraderng av elektrisk anlegg skal styre informeres
pa forhand og godkjenne tiltaket.
4. I etterkant skal dokumenasjon pé endringer pa det elektriske anlegget og
samsvarserklering forelegges styret uoppfordret.
Den som lader i garasjen plikter & innnga i gjeldende faktureringsordning-
6. Sameiet v/styret vil holde bileier erstatningsansvarlig dersom det oppstér skade eller
pa annen mate ekonomisk tap som folge av lading i strid med retningslinjene.

e

Styret foreslar at det faktureres 250,- pr mnd pr. bil som lades. Summen
revideres/justeres arlig.

§3

Rettslig radighet over seksjon

Overdragelse av seksjon ma kun finne sted pa de vilkér som er inntatt i disse vedtekter,
tinglyste dokumenter og kjepekontrakt.

Overdragelse ma meldes til styret innen én — 1 — maned for overdragelsesdato.

Utleie av seksjon kan ikke skje uten styrets godkjennelse. Seknad ma sendes styret senest en —
1 — maned for leieforholdet starter. Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn.

Seksjonseier kan ikke inngé bindende avtale om utleie av seksjon for leictakeren skriftlig har
forpliktet seg til & folge sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av drsmetet og
styret.

Nér leiekontrakt er inngétt plikter seksjonseier & fremlegge folgende for styret og
forretningsforer:

- Leietakers navn og kontaktdetaljer
- Leietidens varighet
- Egen adresse i utleieperioden
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Seksjonseieren har for evrig full rettslig rdderett over sin seksjon.

§4

Seksjonseiernes plikter

Seksjonseierne er forpliktet til & rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av drsmeotet
og styret. Ved alminnelig flertall fastsetter arsmatet vanlige ordensregler for eiendommen.
Seksjonseierne plikter & folge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vere
til skade eller ulempe for andre beboere i sameiet.

Bruksenheten kan bare benyttes i samsvar med formaélet.

Ledninger, ror og liknende nedvendige installasjoner kan fores gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til
bruksenheten for nedvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

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

§5
Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av bruksenheten beserges og bekostes av den enkelte seksjonseier.
Med innvendig vedlikehold forstds blant annet oppussing, istandsettelse og fornyelse av
maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, nokler, elektriske ledninger med tilbehor fra
og med bruksenhetens apparattavle eller sikringsboks inne i leiligheten, varmtvannsbereder 1
bolig, vannkraner, servanter og annet saniterutstyr. Dette gjelder ogsa ledninger og
innretninger som seksjonseieren selv har satt opp.

Videre omfatter vedlikeholdsplikten sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom, samt vann- og
avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pd hovedledningsnettet. Sluk og vannlaser skal
rengjeres jevnlig. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon eller
utskifting av rer og ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjon er sameiet ansvarlig
for. Innkassing og andre hindringer utfert av naveerende eller tidligere seksjonseiere, fritar
ikke seksjonseieren for vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for innvendig vedlikehold av derer og vinduer som vender ut mot
fellesareal, samt utskifting av selve vindusruten. Utskifting og utvendig vedlikehold av
vinduer og darer er sameiet ansvarlig for. Er utskifting og utvendig vedlikehold nedvendig
som felge av seksjonseierens forhold, er seksjonseieren ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa den indre del av verandaen, inkludert avlegp. Videre
omfatter den innvendige vedlikehold av omréder som seksjonseier er gitt eksklusiv bruksrett
til, herunder garasje og bod.



Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at styret kan ta
stiling til om det samtidig skal foretas rerfornying / utskiftning av felles ror for sameiets
kostand.

For de av seksjonseierne som har bygget ut i samsvar med §§ 2 og 7 i vedtektene gjelder den
innvendige vedlikeholdsplikten ogsa for pabygget.

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med det brannvernutstyr som til
enhver tid er pabudt og pakrevd av sameiets forsikringsselskap, og at dette fungerer og er i
forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren skal serge for nedvendig snemaking av tak, veranda, balkong og terrasse
tilknyttet sin bruksenhet slik at skade eller ulempe for sameiet eller andre beboere ikke
oppstar.

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

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

§6

Sameiets plikter

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

Sameiet skal:

a) vedlikeholde og forvalte eiendommen med grentarealer, beplantning, veier,
lekeplasser, biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art,

b) beserge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger pa eiendommen,
trappeoppganger, ytre inngangsderer og andre innvendige fellesarealer, utskifting av
vinduer og derer, samt vedlikehold av felles ror og ledninger.

c) forvalte garasjeanleggene.

§7

Forandringer av seksjon og fasade

Seksjonseier ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre foreta forandringer i
bygningskonstruksjonen eller fellesanlegg, som for eksempel rive berevegger eller flislegge
balkong/terrasse. Tilsvarende gjelder tiltak som medferer fasadeendringer, for eksempel
utskiftning av derer og vinduer, oppsetting av parabol/antenne, markise og varmepumpe eller
endring av utvendige farger.
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Hver seksjonseier har anledning til & bygge ut sin bruksenhet pé det areal som de er gitt rett til
a benytte, se vedtektene § 2. Utbygging skal gjores pa en mate som ivaretar et helhetlig
inntrykk av fasaden og bygningskonstruksjonen. Planer for utbygging skal godkjennes av
arsmetet for det sakes byggetillatelse fra kommunen.

Utbygging kan ikke skje uten godkjennelse fra Asker kommune. Seksjonseier har ansvar for &
innhente de til enhver tid nedvendige godkjennelser og tillatelser fra kommunen eller andre
offentlige instanser.

Utover det som folger av vedtektene er retten til utbygging og plikter vedrerende pabygg
regulert i avtale mellom sameiet og den enkelte seksjonseier.

Ved rehabilitering av bad bes det om at seksjonseier melder ifra til styret, slik at styret kan ta
stiling til om det samtidig skal foretas rerfornying / utskiftning av felles ror for sameiets
kostand.

§8

Felleskostnader og fellesinntekter

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, som ikke knytter seg til den
enkelte bruksenhet, s& som offentlige avgifter som direkte kan henfores til bygningene,
forsikringer, vedlikehold av bygningene og garasjeanlegg, samt administrasjonskostnader.

Sameiet betaler ogsa alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer med
veier, lekeplasser, biloppstillingsplasser, grontareal og beplantning, samt vaktmestertjeneste.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelep, fastsatt av styret, til dekning av sin andel
av felleskostnadene. For mye innbetalte felleskostnader overfores til disposisjonsfond.
Akontobelapet fastsettes pa bakgrunn av eierandelens storrelse.

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

§9
Forsikring
Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pé en tilfredsstillende méte.
Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes
pa skader som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse
tilfellene ogsa ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som folge av helt eller
delvis avkortning eller avslag pa grunn av seksjonseierens forhold.

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

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



§10
Vedlikeholdsfond

Arsmetet kan med alminnelig flertall vedta avsetning til vedlikeholdsfond.
Vedlikeholdsfondet kan brukes til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak
pa eiendommen, dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning.

§11
Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
gvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegge
seksjonseieren & selge seksjonen. Er ikke pdlegget etterkommet innen fristens utlap, kan
seksjonen kreves solgt ved tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietakere og dennes besgkende
eller andre personer som han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for ovrig.

Medferer seksjonseierens oppforsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens evrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen, jf. eierseksjonsloven §
39. Etter reglene i bestemmelsen her kan det ogsa kreves fravikelse overfor bruker som ikke
er seksjonseier.

§12
Arsmete

Den gverste myndighet i sameiet uteves av arsmeatet.

Hvert ér innen 30. juni skal det avholdes ordinzert arsmete. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for metet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Ekstraordinart arsmete skal holdes nér styret finner det ngdvendig, eller nir minst
2 av seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, fremsetter skriftlig
krav om det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Pa arsmete har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon. For
boligseksjoner har ogsé seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
seksjonseierens husstand rett til & vere til stede og til 4 uttale seg. Tilsvarende gjelder
styremedlemmer, forretningsferer og leier av boligseksjon.

Det er anledning til & mete med fullmektig. Fullmakten skal veere skriftlig og datert, og oppgi
fullmaktsgivers seksjonsnummer.

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

§13
Innkalling til Arsmete
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Arsmetet innkalles skriftlig av styret med varsel som skal vaere p& minst dtte og hoyst tjue
dager. Ekstraordinert arsmete kan om nedvendig innkalles med kortere varsel som likevel
skal veere pa minst tre dager.

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

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i &rsmetet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, mé
hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmetet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for siste frist for innlevering av saker, jf.
vedtektene § 12 annet ledd.

§ 14
Saker som skal behandles pa ordinzert drsmete

Péa det ordinaere arsmetet skal disse sakene behandles:

a) konstituering,

b) informasjon fra styret

¢) godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller
dekning av tap,

d) eventuell godtgjerelse til styret,

e) driftsbudsjett,

f) wvalg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer dersom noen av disse er pa
valg,

g) andre saker som er nevnt i innkallingen.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til f), kan drsmetet bare treffe beslutning om saker som
er angitt i innkallingen til metet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til
hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmete til avgjerelse av forslag som er fremsatt i
motet.

§ 15
Maoteledelse og protokoll

Arsmetet skal ledes av styrelederen med mindre &rsmeotet velger en annen meteleder, som
ikke behaver vere seksjonseier.

Det skal under metelederens ansvar fores protokoll over alle saker som behandles og alle

vedtak som gjeres av arsmetet. Protokollen skal underskrives av metelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av arsmetet blant de som er til stede.

§ 16
Arsmetets myndighet og flertallskrav
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Med de unntak som folger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmetet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmetet for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

c) salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilharer
eller skal tilhore seksjonseierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,

e) samtykke til endring av formaél for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt,

f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet
punktum,

g) vedtektsendringer.

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

Huvis tiltak etter foregéende ledd forer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det tidspunkt
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfoeres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg
enige.

Det kreves tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder til vedtak om:

a) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

b) endring i fordeling av felleskostnader,

¢) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer.

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

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
innebarer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
seksjonseiere.

§17
Styret
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Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av styreleder og to styremedlemmer. Arsmetet velger
styremedlemmer med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styrelederen velges saerskilt. Det
er onskelig at hvert av husene i sameiet skal vare representert i styret.

Funksjonstiden for styreleder og de gvrige styremedlemmene er 2 ar. Varamedlemmer kan
velges, og da for 1 ar. Arsmetet kan fastsette en annen funksjonstid ved valget av
styremedlemmet. Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sorge for forvaltning av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmetet. Styret har, innenfor
rammen av sin beslutningsmyndighet, anledning til & treffe beslutninger som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Avgjoarelser som kan tas av et vanlig flertall i drsmote, kan ogsé tas av styret om ikke annet
folger av loven, vedtektene eller drsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

I fellesanliggender representerer styret sameiet, og forplikter dem ved underskrift av styrets
leder og ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 60.

Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelige flertall. Ved stemmelikhet utgjor meateleders stemme utslaget. Styret skal
fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmette styre-
medlemmene.

§18
Forretningsforer

Arsmetet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsferer. Forretningsforer
ansettes og sies opp av styret.

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

Forretningsforeren forestar den daglige driften av sameiets eiendom. Forretningsforer serger
for innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne og farer regnskap for sameiet. Videre
fremmer forretningsforer overfor styret forslag til arsoppgjer, budsjett og felleskostnader,
samt utferer de tjenester som er nevnt i forretningsforerkontrakten, herunder begjerer
tvangssalg.

§19
Mindretallsvern

Arsmetet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.



§20
Revisor

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mete- og talerett pa
arsmetet. Revisor velges av drsmetet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjor frem til ny
revisor er valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder sa langt den
passer.

§21
Legalpant

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

§22
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjores ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.
§23
Vedtektsendring
Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av arsmetet med minst to tredjedels flertall

av de avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 annet
ledd.

§24
Opploesning

Sameiet kan ikke oppleses uten tilslutning fra samtlige seksjonseiere.
§ 25
Eierseksjonsloven

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

Til alle mottakere

Deres ref.: Vér ref.: Arkivnr: Dato:
URASMUSO GBNR 78/149 02.12.2016
S15/7443 L109255/16

Ved henvendelse vennligst oppgi referanse S15/7443.

78/149 Ferdigattest - Tilbygg bolig
Gjellum terrasse 1 B Tiltakshaver: Ewelina og Lukasz Flis

Vi viser til sgknad om ferdigattest mottatt 18.11.2016.

Det gis ferdigattest for tiltaket, jf plan- og bygningsloven § 21-10.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse p3 tiltakets tekniske kvalitet, men en
bekreftelse pa@ bygningsmyndighetenes avslutning av saken.

Tiltaket eller deler av det ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er
fastsatt i de tillatelser som er gitt.

Med vennlig hilsen

Unni Muland Rasmussen
Tilsynsmedarbeider

Dokumentet er elektronisk godkjent i Asker kommune og har derfor ingen
h8ndskrevet signatur.

Lukasz Andrzej Flis, Gjellum Terrasse 1 B, 1389 HEGGEDAL
Kopimottaker: Ewelina Flis, Gjellum Terrasse 1 B, 1389 HEGGEDAL

Plan og Bygning E-post Telefon Org.nr.
Postboks 353 post@asker.kommune.no 66 90 90 00 944 382 038 mva.
1372 Asker Nettside

www.asker.kommune.no
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 78, Bruksnr 149, Seksjonsnr 5 Kommune: 3203 Asker

Adresse:

Veiadresse: Gjellum terrasse 1 B, gatenr 1412 Grunnkrets: 1502 Gjellum

(fra bruksenhet) 1389 Heggedal Valgkrets: 6 Hovedgarden

Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070302 Heggedal
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Ideell 7/112 Matrikkelfort: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 06.09.1982 Har festegrunn: Nei  Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrgk: 7112
Arealkilde: Areal felles tomt: 6 956,0 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet 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 veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p4 matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p4 matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pd matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 10.04.2026 12:46 — Sist oppdatert 10.04.2026 12:46
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfert:

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfert:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

Rolle

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

Matrikkel
3203/78/149
3203/78/149/0/1
3203/78/149/0/2
3203/78/149/0/3
3203/78/149/0/4
3203/78/149/0/5
3203/78/149/0/6
3203/78/149/0/7
3203/78/149/0/8
3203/78/149/0/9
3203/78/149/0/10
3203/78/149/0/11
3203/78/149/0/12
3203/78/149/0/13
3203/78/149/0/14
3203/78/149/0/15
3203/78/149/0/16

3203/78/149
3203/78/149/0/1
3203/78/149/0/2
3203/78/149/0/3
3203/78/149/0/4
3203/78/149/0/5
3203/78/149/0/6
3203/78/149/0/7
3203/78/149/0/8
3203/78/149/0/9
3203/78/149/0/10
3203/78/149/0/11
3203/78/149/0/12
3203/78/149/0/13
3203/78/149/0/14
3203/78/149/0/15
3203/78/149/0/16

Arealendring
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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Gardsnummer 78, Bruksnummer 149, Seksjonsnummer 5 i 3203 ASKER kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Andre smahus m/3 boliger el fl
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wC
Gjellum terrasse 1 B H0102 Bolig

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 27,0 Rammetillatelse:

Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 26,0 Igangset.till.:

Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:

Oppvarming: BRA totalt: 26,0 Midl. brukstil.:

Avlgp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Antall boliger: 4
Bygningsnr: 149804862 Antall etasjer: 2
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
HO1 2 26,0 26,0

Ho2 2

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 10.04.2026 12:46 — Sist oppdatert 10.04.2026 12:46
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3av 6
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Gardsnummer 78, Bruksnummer 149, Seksjonsnummer 5 i 3203 ASKER kommune

Oversiktskart

THjAB2
THAB3
.

TBI149

= lAge

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer
= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant
= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant
= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 10.04.2026 12:46 — Sist oppdatert 10.04.2026 12:46
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Fiktiv / Teigdeler
Punktfeste

=] ke
Kartverket / Geovekst

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 4 av 6
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Gardsnummer 78, Bruksnummer 149, Seksjonsnummer 5 i 3203 ASKER kommune

Teig 1 (Hovedteig) felles tomt
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Areal og koordinater

Areal: 6 956,00m?

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing
Punkt Nord

6 629 263,07
6 629 329,41
6 629 360,54
6 629 358,86
6 629 331,97
6 629 319,70
6 629 296,81
6 629 289,28
6 629 281,34
6 629 273,63
6 629 265,58
6 629 257,31
6 629 229,69
6 629 245,78
6 629 250,72
6 629 254,25
6 629 255,22

0 N O O WO N =

- 4 4 a4 a4 a4 ©
N o o~ W N = O

Ost

581 064,63
581 098,65

581
581
581
581
581
581
581
581
581
581
581

114,62
117,99
170,94
172,92
150,81
144,03
137,55
131,65
125,87
120,47
104,62

581 079,14
581 070,44
581 062,49
581 060,34

Lengde!
74,55m
34,99m

3,77m
59,39m
12,43m
31,82m
10,13m
10,25m
9,71m
9,91m
9,88m
31,84m
30,14m
10,00m
8,70m
2,36m
8,95m

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

Om fullstendighet og noyaktighet i utskriften:

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 veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.

Noyaktighet
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Hjelpelinje = Grensepunkttype

Nei

Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
Umerket
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Utskriftsdato: 10.04.2026
)) . Asker kommune

Adresse: Katrineasveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 Gardsnr. 78 Bruksnr. 149 Festenr. Seksjonsnr. 5
Adresse Gijellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommuneplaner under arbeid
© Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommunedelplaner © Kommunedelplaner under arbeid
O Reguleringsplaner under bakken O Reguleringsplaner over bakken
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  13.06.2023

Bestemmelser - ntps/www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal 6956 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Delareal 6 956 m?
BestemmelseOmradenavn #8 Nullvekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Side1av?2
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Id
Navn
Status

Plantype

2020100

Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Endelig vedtatt arealplan

Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse

Delarealer

Id

Navn

Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

0220168

@vre og Nedre Gjellum

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

26.10.1950

= https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/429/168_bestemmelser.pdf

Delareal
Formal

Delareal
Formal

0220169C

6057 m?

Frittliggende smahusbebyggelse

662 m?
Kjerevei

Roykenveien/Vollenveien/Skoleveien GBNR. 78/79

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

14.07.1982

Delareal
Formal

Delareal
Formal

0220167C

Roykenveien, Vinterveien - Gjellumlia

8 m?
Kjerevei

87 m?
Gang-/sykkelvei

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

07.09.1994

= https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/435/167C_bestemmelser.pdf

Delareal
Formal
Feltnavn

141 m?
Kjerevei
KLB

Side2av?2
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168
Stadfestet den 26.10.1950

Skrivelse fra Kommunal- og Arbeidsdepartementet.

I henhold til § 27 i lov om bygningsvesenet av 22. februar 1924 stadfester
departementet vedtak av Asker herredsstyre i mgte 17. november 1949 om regulering av en
del av Gjellum, gnr. 78, bnr. 1, Asker herred, Akershus fylke.

I henhold til den nevnte lovs § 3 godkjenner en herredsstyrets vedtak s.d. om vedtekter
1 tilknytning til reguleringen.

Vedtektene lyder sa:

§ 1.  De alminnelige bestemmelser for regulering og utparsellering for Asker gjgres
gjeldende for feltet.
«Forskrifter for opparbeidelse av gater og veier og kloakkanlegg m.v.» - vedtatt i
herredsstyrets mgte 9. juni 1947 - gjgres ogsa gjeldende.

§ 2.  Pade tomter hvor der er planlagt enkeltbebyggelse kan oppfgres vaningshus pa inntil 2
etasjer. Likesa tillates oppfart uthus med garasje av stgrrelse inntil 40 m?, uten garasje
av stgrrelse inntil 25 m”ien 1 etasje. Plasseringen av bebyggelsen bgr sa vidt mulig
fglge reguleringsplanen.

Pa de felter hvor der er regulert rekke- eller blokkbebyggelse ma hvert felt sees som et
harmonisk hele, saledes at de utarbeidede fasadetegninger i hovedsaken ma legges til
grunn ved bebyggelsen.

Husenes utvendige farger fastsettes i samrad med bygningsradet.

§ 3.  Innen reguleringsplanens omrade tillates ikke oppfert fabrikker eller noen slags
innretninger som ved rgyk, st@y, lukt eller pa annen mate kan sjenere naboene.
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167c¢

Vedtatt av Asker kommunestyre i mgte 7. september 1994 i henhold til
plan og bygningslovens § 27-2 nr. 1.

Asker kommune, teknisk rddmann, 4. september 1994,
Karsten Krogsater

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR DEL AV
ROYKENVEIEN M.V. ASKER KOMMUNE.

Plan datert 20.09.93

§ L.
Reguleringsbestemmelsene gjelder innenfor det omradet som er vist med
reguleringsgrense pa plankartet.

Omradet reguleres til:

Byggeomrade B1 og B2.
Omrade for forretning, kontor F.
Trafikkomrader.

§2.

Omrade B1 kan bebygges med frittliggende boliger med en hovedbruksenhet. Maks.
tillatt bebygd areal, BYA = 17 % av tomtens nettoareal. Frittliggende garasje med
brutto grunnflate pa inntil 36 m* , regnes ikke med i tillatt bebygd areal. For garasjer
med brutto grunnflate pa mer enn 36 m’, medregnes det overskytende areal i tillatt
bebygd areal.

Gesimshgyden ma ikke pa noe punkt langs fasaden overstige 3,5 m, regnet fra ferdig
planert terreng. T hellende terreng kan det pa husets nedside tillates en gesimshgyde pa
inntil 6,0 m over ferdig planert terreng. Gesimshgyde pa garasje ma ikke pa noe punkt
langs fasaden overstige 2,5 m, regnet fra planert terreng. I hellende terreng kan det pa
garasjens nedside tillates en gesimshgyde pa inntil 3,5 m over ferdig planert terreng.
Bebyggelsen skal ha mgnetak. Takvinkelen skal vere mellom 22 og 40 grader.
Bygningsradet forbeholder seg 4 sta fritt til 4 bestemme takvinkel mellom disse grenser
avhengig av topografi og annen bebyggelse.

Bebyggelsens plassering og mgneretning skal vaere som vist pa planen.

Ved byggemelding skal det pa situasjonskart og fasadetegninger vere inntegnet
eksisterende og fremtidige terrenghgyder, eventuelle stgttemurer, garasjeplassering,
biloppstillingsplass, adkomst til tomt og bolig, samt eksisterende vegetasjon som
forutsettes bevart.

§3.

Omrade B2 kan bebygges med konsentrert smahusbebyggelse. Maks. tillatt
tomteutnyttelse, TU = 20 %. Yttervegger og vegger mellom bruksenheter medregnes i
tillatt tomteutnyttelse.
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Gesimshgyden ma ikke pa noe punkt langs fasaden overstige 6,0 m, regnet fra ferdig
planert terreng.
Bebyggelsen skal ha mgnetak. Takvinkelen skal ligge mellom 22 og 40 grader.

§4.

Omrade F kan bebygges med forretning, kontorer og tilhgrende anlegg. Maks. tillatt
tomteutnyttelse, TU = 30 %. Yttervegger og vegger mellom bruksenheter medregnes i
tillatt tomteutnyttelse.

Gesimshgyden skal ikke overstige cote 128.

Bebyggelsen skal ha mgnetak. Takvinkelen skal ligge mellom 22 og 30 grader.

Ved utbygging skal min. 30 % av tomtens nettoareal holdes fri for bebyggelse, lagring
og trafikkareal. Kun stgrre sammenhengende areal, over 30 m” og med bredde 4,0 m,
medregnes.

Dette areal skal opparbeides til park / grgntanlegg samtidig med bebyggelsen.

§5.

Enkelttomter skal ikke ha direkte adkomst til Rgykenveien der annen adkomst er
mulig.

Regulert Rgykenvei, Vollenvei og @vre Gjellum vei skal beplantes som del av
veianlegget.

Trerekken mellom gang-/sykkelvei og kjgrebanen for veiene Rgykenveien,
Vollenveien og @vre Gjellumvei skal ferdigstilles samtidig med veianlegget.

Tiltak for stgyskjerming, serskilt avmerket pa plankartet, skal ferdigstillas samtidig
med veianlegget.

§6.
Felles adkomst skal nyttes som fellesomrade for de eiendommer som er s&rskilt angitt
med piler pa plankartet.

Omradet skal etableres som felleseiendom, ved at de enkelte parsell gis hjemmel til
omradet, og vere etablert samtidig med ferdigstilling av veianlegget.

§17.

Antall garasjer- og biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal skal
vare i henhold til kommunens gjeldende veinormaler. Garasjer skal i farge og
materialbruk harmonere med bebyggelsen forgvrig.

Utvendig lagring, herunder bater og campingvogner, tillates ikke.

REGULERINGSSJEFEN, 20.09.93

Helge Johnsen



) . Reguleringsplankart N

Eiendom: 78/149/0/5 A

Adresse:  Gjellum terrasse 1B
Dato: 10.04.2026
Asker kommune Malestokk: 1:1000

I

/©Norkar> 202?\ / g ,,,,.mgj ;

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
Frittliggende smahusbebyggelse

Konsentrert sm3husbebyggelse
I Kjgreveg
Gang-fsykkelveg
Gangveg
P Bussholdeplass
Ornride for anlegg og drift av kormmunaltekr
- Kontor/Bensinstasion

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
I Regulerings- og bebyggelsesplanomride

gy w® Planens begrensning
—"""" Formailsgrense

SO Byggegrense
—" " Planlagtbebyggelse
e * Regulert senterlinje

—.""" Regulertkantkjgrebane
Milelinje/Avstandslinje

Avkjsrsel

Regulert nytttre

Piskrift feltnawn

piskrift reguleringsform 3lfarealforr
P&skrift utnytting

Abe P&skrift bredde

Abe P& skrift plantilbehgr

§§§"S




7813

i

7EJ’13F (?

F
78,433

TN\
/

.'\ r i

78/ 142\
Xy

78/364

N/

/)

7 ///f 7/

/ |

/e b
i / / [ (] st
5 v { |

78/365

7
/ /

P

4

\\Y\ ! 1 /44

I". H m

L\ 9971

Asker
kommune

Kommuneplankart

Malestokk: 1:1000
Dato:28/4-2026
Format A4

Det tas forbehold om evt. feil/mangler i kartgrunnlaget. | forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid ma aktuelle faginstans kontaktes.
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Kommuneplan - Arealformal

Arealbruk

/ Grense
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr, 13 (eksisterende)
100 - Byggeomrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 13 (fremtidig)
101 - Bybebyggelse (eksisterende)
101 - Bybebyggelse {fremtidig}
102 - Tettbebyggelse {eksisterende)
102 - Tettbebyggelse [fremtidig)

110 - Boligomrade {frittliggende, konsentrert, blokker} -
(eksisterende)

110 - Boligomréde (frittliggende, konsentrert, blokker) (fremtidig)
M 120 - Senteromrade (hovedsenter, lokalsenter) (eksisterende)
120 - Senteromride {(hovedsenter, lokalsenter) (fremtidig)
130 - Erverv {eksisterende)
130 - Erverv (fremtidig}
131 - Forretning {eksisterende]}
131 - Forretning (fremtidig)
132 -Kontor {eksisterende]
132 - Kontor (fremtidig)
133 -Industri {eksisterende)
133 - Industri {fremtidig)
134 - Lager (eksisterende)
134 - Lager (fremtidig)
140 - Fritidsbebyggelse {eksisterende)
140 - Fritidsbebyggelse (fremtidig)
M 150 - Offentlig bygninger (eksisterende)
150 - Offentlig bygninger (fremtidig)
u 155 - Bygninger mec_i saerskilt angitt allmennyttig formal -
{eksisterende)
155 - Bygninger med sarskilt angitt allmennyttig formal (fremtidig)
W 150 - Kommunaltekniske anlegg {eksisterende)
180 - Kommunaltekniske anlegg (fremtidig}
M 151 - Grav- og urnelund (eksisterende)
161 - Graw- og urnelund {fremtidig)
M 162 - fufallsbehandling (eksisterende)}
182 - Aufallsbehandling (fremtidig)
B 153 - Kommunalteknisk virksomhet {eksisterende)
163 - Kommunalteknisk virksomhet {fremtidig}
170 - Friomréde (eksisterende)
170 - Friomrade {fremtidig}
171 - ldrettsanlegg {eksisterende}
171 - drettsanlegg (fremtidig)
172 - Parkiturveg (eksisterende)
172 - Parkjturveg (fremtidig)
173 - Skiloype (eksisterende)
173 - Skileype (fremtidig]
190 - Annet byggeomride {eksisterende)
190 - Annet byggeomrade {fremtidig)
200 - Landbruks- natur eg friluftsomréder (pbl §20-4, 1. ledd nr, 23 -
(eksisterende)
200 - Landbruks- natur eg friluftsemrader (pbl §20-4, 1. ledd nr. 2} -
(fremtidig]
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse {eksisterende)
210 - LNF-omrade uten betemmelser om spredt bebyggelse ifremtidig)
220 - LNF-omréde med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstav c} {eksisterende)
220 - LNF-omrade med betemmelser om spredt bebyggelse (pbl §20-4, 2.
ledd bokstau c} {eksisterende)
221 - LMF-cmrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {eksisterende)
221 - LMF-omrade der spredt boligbebyggelse er tillatt {fremtidig)
222 - LNF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilknyttet
stedbunden nzering er tillatt (eksisterende)
222 - LMF-omrade der spredt ervervsbebyggelse som ikke er tilkmyttet
stedbunden nzering er tillatt {fremtidig)
2273 - LMF-omrade der spredt fritidsbebyggelse er tillatt -
{eksisterende)
223 - LMF-omréde der spredt fritidsbebyggelse er tillatt (fremtidig)
m 300 omréder for rdstoffutvinning (pbl §20-4, 1. ledd nr. 3 -
(eksisterende)
300 - omréder for ristoffutvinning {pbl §20-4, 1. ledd nr, 33 -
(fremtidig)

310 - Gruvedrift (eksisterende
] drift {ek de)
310 - Gruvedrift {fremtidig)
320 - Masseuttak {steinbrudd, grustak, sandtak) (eksisterende
] k (steinbrudd, grustak, sandtak) (ek del
320 - Masseuttak (steinbrudd, grustak, sandtak} {fremtidig}
M 220 - Myrareal (eksisterende)
330 - Myrareal {fremtidig)
m 400 omréder som er bandlagt eller skal bindlegges (§20-4, 1. ledd nr,
4} (eksisterende)
u 400 - omrader som er bandlagt eller skal bandlegges (§20-4, 1. ledd nr.
4} {fremtidig)

W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern {eksisterende)
W 410 - Béndlegging etter lov om naturvern ifremtidig)

|| 420 - B&ndlegging etter lov om kulturminner (eksisterende}
|1l 420 - B&ndlegging etter lev om kulturminner (fremtidig}




Kommuneplan - Arealformal

||| 420 - bandlegging etter lov om kulturminner (fremtidig)

% 460 - Bandlegging for forsvaret (eksisterende)

460 - Bandlegging for forsvaret (fremtidig)

T 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (eksisterende)

11 470 - omréder som skal reguleres etter pbl (fremtidig)

2= 490 - Omrader etter annet lowerk (eksisterende)

S~ 480 - omrader etter annet lowerk (fremtidig)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {eksisterende)

iz 499 - Bandlegging etter flere lowverk {fremtidig)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) [eksisterende)

500 - Omrader for seerskilt bruk eller vern av sjm og vassdrag (pbl
§20-4, 1. ledd nr. 5) (fremtidig]

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.} {eksisterende)

510 -Wann med restriksjon (drikkevannskilde e.l.) ifremtidig)

520 -Vannareal for allment friluftsliv

521 - Smabathavn (eksisterende)

521 - Smabathavn {fremtidig)

522 - |drettsomride (eksisterende)

522 - |drettsomride (fremtidig)

530 - Vannareal for allmenn flerbruk

531 - Ferdselsomrade (eksisterende}

531 - Ferdselsomrade (fremtidig)

532 - Fiskeomrade (eksisterende)

532 - Fiskeomrade (fremtidig)

533 - Akvakulturomrade [eksisterende)

533 - akvakulturomrade (fremtidig)

540 - LMF-omréde is sje og vassdrag (eksisterende)

540 - LNF-omride is sj@ og vassdrag {fremtidig)

541 - Friluftsomrade i sjp og vassdrag {eksisterende)}

541 - Friluftsomréde i sjp og vassdrag (fremtidig)

542 - Naturomride i sjo og vassdrag {eksisterende)

542 - Maturomréde i sje og vassdrag ifremtidig)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {eksisterende)

590 - Annen saerskilt bruk eller vern {fremtidig)

n 500 -viktige ledd i kommunlkaslonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. 6)

{eksisterende)

600 - Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (pbl §20-4, 1. ledd nr. &)
(fremtidig)

W 510 - Vegareal [eksisterende)
610 - Vegareal (fremtidig)
W 620 - Parkering (eksisterende)
620 - Parkering (fremtidig)
530 - Fotgjengerstrak {eksisterende)
630 - Fotgjengerstrak {fremtidig}
631 - Bilfritt trafikkareal {eksisterende)
631 - Bilfritt trafikkareal {fremtidig)
G632 - Gang- og svkkelareal {eksisterende)
632 - Gang- og sykkelareal (fremtidig)
W 540 - Terminal (eksisterende)
640 - Terminal (fremtidig)
W 641 - Terminalbygg (eksisterende)
641 - Terminalbygg {fremtidig)
M 650 - lernbaneareal (eksisterende)
550 - Jernbaneareal (fremtidig)
M 660 - Sporvegsareal {eksisterende)
660 - Sporvegsareal (fremtidig)
M 570 - Flyplass (eksisterende)
670 - Flyplass (fremtidig)
M 550 - Havn (eksisterende)
680 - Havn (fremtidig)
Arealformal
/ Grense
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert (utgatt etter 2011) -
(eksisterende)
1000 - Bebyggelse og anlegg - generalisert {(utgatt etter 2011) -
{framtidig)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {eksisterende)
1001 - Bebyggelse og anlegg - {framtidig)
1110 - Boligbebyggelse - (eksisterende)
1110 - Boligbebyggelse - (framtidig)
1120 - Fritidsbebyggelse - (eksisterende)
1120 - Fritidsbebyggelse - (framtidig)
1130 - Sentrumsformél - (eksisterende)
M 1130 - Sentrumsformél - {framtidig)
1140 - Kjepesenter - {eksisterende)
W 1140 - Kjepesenter - (framtidig)
1150 - Forretninger - (eksisterende}
1150 - Forretninger - (framtidig)
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (eksisterende)
1160 - Offentlig eller privat tjienesteyting - (framtidig)
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Kommuneplan - Arealformal

[0 1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting - (framtidig)
W 1170 - Fritids- og turistformél - (eksisterende)
W 1170 - Fritids- og turistformal - (framtidig)
[ 1200 - Réstoffutvinning - (eksisterende}
W 1200 - Réstoffutvinning - (framtidig)
1300 - Naeringsbebyggelse - (eksisterende)
W 1300 - Naeringsbebyggelse - (framtidig)
[0 1400 - Idrettsanleqgq - (eksisterende)
W 1400 - |drettsanlegg - (framtidig)
[0 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (eksisterende)
W 1500 - Andre typer bebyggelse og anlegq - (framtidig)
[ 1600 - Uteoppholdsareal - (eksisterende)
W 1600 - Uteoppholdsareal - (framtidig)
W 1700 - Grav og urnelund - {eksisterende)
W 1700 - Grav og urnelund - {framtidig)
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformél - (eksisterande)
. 1B0O - Kombinert bebyggelse og anleggsformal - (framtidig)
2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
{utgétt etter 2011) - (eksisterende)
|y 2000 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - generalisert
[utgdtt etter 2011) - (framtidig)
2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) -
(eksisterende)

n 2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer] -
(framtld\g?

2010 - Veg - (eksisterende)
W 2010 - veq - (framtidig)
[ 2020 - Bane - (eksisterende)
W 2020 - Bane - (framtidig)
2030 - Lufthawn - (eksisterende)
2030 - Lufthawn - (framtidig)
2040 « Havn - (eksisterende}
02040 - Havn - (framtidig)
W 2044 - Molo - (eksisterende)
W 2044 - Molo - (framtidig)
2050 - Hovednett for sykkel - (eksisterende)
2050 - Hovednett for sykkel - (framtidig)
[T 2060 - Kollektivhett - (eksisterende)
W 2060 - Kollektivnett - (framtidig)
2070 - Kollektivknutepunkt - (eksisterende)
W 2070 - Kollektivknutepunkt - {framtidig)
2080 - Parkering - (eksisterende)
W 2080 - Parkering - (framtidig)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (eksisterende)
2100 - Trase for teknisk infrastruktur - (framtidig)
2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogfeller teknisk
infrastrukturtraseer - {eksisterende
| 2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg ogreller teknisk
infrastrukturtraseer - {framtidig)

3000 - Grennstruktur - generalisert {utgétt etter 2011) -
(eksisterende)

W 3000 - Grennstruktur - generalisert (utgatt etter 2011 - (framtidig)
3001 - Gronnstruktur - (eksisterende)
W 3001 - Grenhstruktur - (framtidig)
3002 - Blagrann struktur - (eksisterende)
W 3002 - BlAgrenn struktur - (framtidig)
3020 - Naturomréde - {eksisterende)
W 3020 - Naturomréde - (framtidig)
3030 - Turdrag - (eksisterende)
[ 3030 - Turdrag - (framtidig)
3040 - Friomréde - (eksisterende)
W 3040 - Friomréde - (framtidig)
3050 - Park - (eksisterende)
[0 3050 - Park - (framtidig)
3100 - Overvannstiltak - (eksisterende)
W 3100 - Overvannstiltak - (framtidig)
3800 - Kombinerte grennstrukturformél - (eksisterende)
W 3800 - Kombinerte grennstrukturformal - (framtidig)
4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011) - (eksisterende)
W 4000 - Forsvaret - generalisert (utgétt etter 2011 - (framtidig)
4001 - Forsvaret - (eksisterende)
4001 - Forsvaret - (framtidig)
4010 - Ulike typer militaere formél - (eksisterende)
M 4010 - Ulike typer militsere formal - {framtidig)
4020 - Skytefelt/ovingsomréde - (eksisterende)
W 4020 - Skytefelt/avingsomréde - (framtidig)
4030 - Forlegning/leir - (eksisterende)
W 4030 - Forlegning/leir - (framtidig)
4800 - Kombinerte militaere formal - (eksisterende)
b 4800 - Kombinerte militaere formél - (framtidig)
b A AL S AT




Kommuneplan - Arealformal

5000 - Landbruks natur- og friluftstormal samt reindrift (LNER) -
generalisert {utgétt etter 2011) - (eksisterende)

5000 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR] -
generalisert (utgétt etter 2011) - (framtidig)

5001 - Landbruk- natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
[Ltgétt etter 2011) - (eksisterende)

5001 - Landbruk-, natur- og friluftsformal samt reindrift (LNFR),
(utrg tt etter 2011} - (framtidig)

5100 - LNFR-areal for nedvendige tiltak for landbruk og reindrift o

?érdaﬂlknyttet naerngsvitksomhet basert pd gérdens ressursgrunnlag -
(]

ksisterende)
5100 - LNFFl-areaélfur nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og

rdstilkryttet naringsvirksomhet basert pé gérdens ressursgrunnlag -

framtidig

5200 - LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse
v, - (eksisterende)

5200 - LNFR-areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse
. - {framtidig)

5210 - Spredt boligbebyggelse - (eksisterende)
5210 - Spredt boligbebyggelse - (framtidig)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - (eksisterende)
5220 - Spredt fritidsbebyggelse - {framtidig)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (eksisterende)
5230 - Spredt naeringsbebyggelse - (framtidig)
G000 - Bruk og vern av sja og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert ?utgétt etter 2011) - (eksisterende)
G000 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
generalisert (Ltgétt etter 2011) - (framtidig)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(eksisterende)
G001 - Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone -
(framtidig)
G100 - Ferdsel - (eksisterende)
W 6100 - Ferdsel - (framtidig)
W G110 - Ankringsomréde - (eksisterende)
W G110 - Ankringsomrade - [framtidig)
W 6120 - Opplagsomréde - (eksisterende)
W 6120 - Opplagsomréde - (framtidig)
W 6130 - Riggomréde - (eks/sterende)
W 6130 - Riggomréde - (framtidig)
6200 - Farleder - (eksisterende)
W 6200 - Farleder - {framtidig}
W 6220 - Havneomréde | sjo - (eksisterende)
W 6220 - Havneomrade | sjo - (framtidig)
W 6230 - Smabathavn - (eksisterende)
W 6230 - Smabéthavn - (framtidig)
[ 6300 - Fiske - (eksisterende)
W 6300 - Fiske - {framtidig)
G400 - Akvakultur - (eksisterende)
W GA00 - Akvakultur - framtidig)
6500 - Drikkevann - (eksisterende)
W 6500 - Drikkevann - (framtidig)
6600 - Naturomréde - (eksisterende)
[ 6600 - Naturemréde - (framtidig)
G700 - Friluftsomréde - (eksisterende)
W 6700 - Friluftsomride - (framtidig)
GB00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilharende
strandsone - (eksisterende)
GE00 - Kombinerte formél | sj@ og vassdrag med eller uten tilherende
strandsone - {framtidig)
Informasjon - Samferdselslinje
AV Kyststi

#+ Kyststi (kke bindende)

Eiendomsgrense

~~  Sikker eiendomsgrense

. lkke sikker eiendomsgrense

Godkjent byggetiltak
O Godkjent byggetiliak

Eiendomsinformasjon
|:| Eiendom

Informasjon - Arealformal

Informasjon - Hensynssoner

Informasjon - Bestemmelsesomrader

O
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Kommuneplan - Hensynssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan
W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
» 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger pa grunn awv
. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
1142 - omréde som er saerskilt unntatt fra rettevirkning
149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
= 411 - Omrade for grunmvann - (fremtidig)
/. 420 - Flysteysone - [eksisterende)
/420 - Flysteysone - [fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
/7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)
121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og
anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og
anleggstiltak kan tillates

Informasjon - Juridiske linjer
Juridiske linjer - klikkbare

EN

.

Informasjon - Bestemmelsesgrense

Tooltip - bestemmelsesgrense

Bygningsinformasjon
(O3 Bygning

Informasjon og plandokumenter
:-_: Endelig vedtatt plan

Bakgrunnskart kommuneplan WMS
Kommunegrense

Matrikkelnummer

Matrikkelnummer




Kommuneplan - Faresoner
Angitt hensynssone
/ Grense

omrade

Bandleggingssone
/ Grense

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone
/S Grense

Omrade

Faresone
/ Grense

s

Omrade

Gjennomferingssone
/ Grense

omrade

Infrastruktursone

e

Grense
omride

Sikringssone

e

Grense
omrade

Steysone

/s

Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

.
#

Grense
Omrade

Restriksjon

-
-

Grense

RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Infrastruktursoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Sikringssoner
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

=

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje

-
e

Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Kommuneplan - Bandleggingssoner

Angitt hensynssan
/ Grense

Oomride
Bandleggingssone
/ Grense

e

Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)

Detaljeringssone

/S Grense
Omrade

Faresone

/ Grense

7 omrade

Gjennomferingssone

/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade

Bestemmelsesomrade

»° Grense

Omrade
Restriksjon
J Grense

RB; 110 - Krav om
R}111 -Krav om

egulerings~bebyggelsesplan
eguleringsplan

B)112-Kravom bebyggelsesplan

@ 136 - Bestemmi
» 141 -Pbl §20-5:

elser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje

: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}

7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

148 -Pbl §20-5

BN

=

\3: Omréde som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere

vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan
fortsatt skal gjelde

410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)

411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)

411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)

420 - Flysteysone - [eksisterende)

420 - Flystoysone - (fremtidig)

489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)

Retningslinje
7 Grense

111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates




Kommuneplan - Bestemmelsesomrader
Angitt hensynssone
/ Grense
omrade
Bandleggingssone
/ Grense
Omrade (eksisterende)
Omride (fremtidig)
Detaljeringssone
/ Grense
Omrade
Faresone
/ Grense
7 omrade
Gjennomferingssone
/ Grense
omrade
Infrastruktursone
/ Grense
omride
Sikringssone
/ Grense
omrade
Steysone
/ Grense
Omrade
Bestemmelsesomrade
»° Grense
Omrade
Restriksjon
,7 Grense
RE} 110 - Krav om regulerings~bebyggelsesplan
R 1111 - Krav om reguleringsplan
B)112-Kravom bebyggelsesplan

W 136 - Bestemmelser om forbud mot bestemt angitte bygge- og
anleggstiltak langs vassdrag inntil 100m fra strandlinje
, 141 -Pbl §20-5: Omrade som er untatt rettsvirkninger p& grunn av

. innsigelse (5. ledd) eller endring (7. ledd}
7" 142 - omréde som er seerskilt unntatt fra rettsvirkning

149 - Pbl §20-6,3: Omride som er uttatt rettsvirkninger fordi tidligere
X vedtatt rikspolitisk bestemmelse, reguleringsplan eller bebyggelsesplan

BN

fortsatt skal gjelde
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - (eksisterende)
410 - Nedslagsfelt for drikkevann - {fremtidig)
411 - omréde for grunnvann - (eksisterende)
411 - omrade for grunnvann - (fremtidig)
420 - Flysteysone - [eksisterende)
420 - Flystoysone - (fremtidig)
489 - Andre restriksjoner - {eksisterende)
489 - Andre restriksjoner - (fremtidig)
Retningslinje
7 Grense
111 - LMF-omréder hwor landbruk er dominerende (L)
112 - LMF-omréader hwvor friluftsliv er dominerende (F}
113 - LNF-omrader hvor naturvern er dominerende (M)

=

121 -viktige landskaps- turvegdrag/grentstruktur der bygge- og

anleggstiltak ikke ber tillates

122 -viktige landskaps- turvegdragigrantstruktur der bygge- og

anleggstiltak kan tillates
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Asker Postadresse: Katrinedsveien 20, 3440 R&GYKEN
) kommune Telefon: 66 70 00 00

E-post: post@asker.kommune.no

Dato: 17.04.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

1800 Vei, vann og avigp

Gnr: 78 Bnr: 149

Fnr:

Snr:

Adresse: Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL

Vegadkomst
Offentlig veg [X .
Ankomst fra Via privat stikkvei [] Privat veg [] Ingen vegadkomst []
Merknad:
Tilkobling til vann og avlgp
Tilknyttet offentlig vann via privat stikkledning? Ja¥ Nei [
Hvis nei, merknad:
Tilknyttet offentlig avigp via privat stikkledning? Ja[¥ Nei []

Hvis nei, merknad:

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.




Telefon: 66 70 00 00
post@asker. kommune.no

kommune

)‘ Asker Postadresse: Katrineasveien 20, 3440 Reyken

Dato: 17.04.2026

MEGLEROPPLYSNINGER
Gnr: 78 Bnr: 149 Fnr: Snr: 5
Adresse; Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL
Avtaler og priser for husholdningsrenovasjon:
https://www.asker.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/renovasjonsgebyr/
Priser og beregninger for vann og avlap:
https://www.asker.kommune.no/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/
Vann/avlep
Har eiendommen vannmaler? Ja[] Nei []

Hvis nei, antall m3 pr. ar:

Sameie:

X

Ikke tilknyttet:

[l

Asker kommune tar forbehold om at informasjonen kan inneholde feil eller mangler.
Eventuelle slike feil/mangler vil ikke medfore erstatningsansvar for kommunen.
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Utskriftsdato: 10.04.2026
) ' Asker kommune

Adresse: Katrinedsveien 20, 3440 ROYKEN
Telefon: 66 70 00 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Asker kommune
Kommunenr. 3203 | Gardsnr. 78 Bruksnr. 149 Festenr. Seksjonsnr. 5
Adresse Gjellum terrasse 1B, 1389 HEGGEDAL

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjieneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar fer aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk p3 ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avigp 82 935,51 kr
Feiing 2 990,00 kr
Renovasjon 73 001,00 kr
Vann 79 318,70 kr
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FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

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

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




) Ledningskart N

Eiendom: 78/149/0/5
Adresse:  Gjellum terrasse 1B

Dato: 10.04.2026
Asker kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
== Vannledning - - Overvannsledning O Kum ‘ Hydrant
= = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles [:l Sluk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

T
’
paEnAIons

~©Norkart 2026 . ® %
\%ﬁ?\
Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Utskriftsdato: 10.04.2026

Oversikiskart for eiendom 3203 - 78/149// A

o2 .8 \‘&iﬁ AN

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

s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm

Grunnkart

Eiendom: 78/149/0/5
Adresse:  Gjellum terrasse 1B

Dato: 10.04.2026
Malestokk: 1:1000

UTM-32

W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

[ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm

uviss

= w= w= Eiendomsgr. omtvistet
s ws Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

== wmmm  Hjelpelinje vannkant

Hijelpelinje fiktiv

©Norkart 2026

i

>,

|00LLES T

LaehdloAS

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Utskriftsdato: 10.04.2026

Vegstatuskart for eiendom 3203 - 78/149// A

Eurcpaveg
# Eurcpaveg
#* Europaveg tunnal

~ Riksveg
# Riksveg

 ¢* Riksveg tunnel
Fylkesveg

L / Fylkesveg

o7 Fylkesveg tunnel

- Kommunalveg

-/ Kommunaleg

|- 7 kommunalveg tunnel

Frivatueg

i/ Privatveq
.~ privatveg tunnel
12 Skogsbilveg
Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel
Ferje
|/ Ferje
Gang - og svkkelveger
/' Gang- og sykkelveg
. 7 Gang- og sykkeleg tunnel
Annet gangareal
/ Annet gangareal
7 Annet gangareal tunnel

L ANNEES., AN

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




ambita

Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 78, Bruksnummer 149, Seksjonsnummer 5 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 23.04.2026 k1. 09.53
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 23.04.2026 k1. 09.52

Adresse(r) :

Gateadresse: Gjellum terrasse 1 B

Gatenr: 1412
Kommune: ASKER
Postkrets: 1389 HEGGEDAL

HJEMMELSOPPLYSNINGER
Rettighetshavere til eiendomsrett

2025/1429171-1/200 21.11.2025 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
12:12
VEDERLAG: NOK 2 750 000
Omsetningstype: Fritt salg
THORSEN JAN EINAR
F@DT: 31.08.1966
ELEKTRONISK INNSENDT

Dokumenter av sarlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2026/393897-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pd hovedbruket/avgivereiendommen fgr
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du p& grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1956/45-2/100 03.01.1956 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 3203 GNR: 78 BNR: 149

1982/18482-3/100 06.09.1982 PANTSETTELSESERKLERING
Belgp: NOK 10 000
Panthaver: SAMEIET
LZPENR: 999639
PANTSETTELSESERKLERING

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 23.04.2026 09:53 - Sist oppdatert 23.04.2026 09:52

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2
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Gardsnummer 78, Bruksnummer 149, Seksjonsnummer 5 i 3203 ASKER kommune

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1982/18487-1/100 06.09.1982 ERKLERING/AVTALE
Iflg. skjete, plikt til & vere deltager i
sameieselskapet,
om vedlikehold m.v.

2025/1429172-1/200 21.11.2025 PANTEDOKUMENT
12:12

Belgp: NOK 900 000
Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

Panthaver: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF
ORG.NR: 971 171 324

ELEKTRONISK INNSENDT

2026/393897-1/200 13.04.2026 PANTEDOKUMENT
08:54
Belgp: NOK 5 040 000
Panthaver: MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
ORG.NR: 990 997 810
ELEKTRONISK INNSENDT

2026/393897-2/200 13.04.2026 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN
08:54 SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
Rettighetshaver: MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN &
PARTNERS AS
ORG.NR: 990 997 810
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1982/18482-2/100 06.09.1982 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 5
Formal: Bolig
Sameiebrgk: 7/112
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 016 SEKSJONER

2020/29899-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:
KNR: 0220 GNR: 78 BNR: 149 FNR: 0 SNR: 5

2024/99471-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:
KNR: 3025 GNR: 78 BNR: 149 FNR: 0 SNR: 5

For gvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs—- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 23.04.2026 09:53 - Sist oppdatert 23.04.2026 09:52

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



N Attestert kopi av dok.nr. 1956/45/100 Side 1 av 4
M Karteeriet Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
e e ——
. nagb%kf@rt somLgE: (4 5
. f y( ]
/ den O/ / 13 . Slempalnarker kr. :r]._/__,(_____ﬂ s
F 'dolipme=tsl on kaysos
KIOPEROSYRAKE, O ol {/?' ~y J&
. ay. & 601 AN
7

Hellom Asker kommune -
Seshyggelag 11 4/8 er dev Ao AR O

Asker kommune selger sin siendom e« 78 .
Asker $11 Gjellum Sambyggelsg II i/S m".'::.l.i.:" e
kre 27.916,~ « kronertjuesju seketen 0/00 -
l‘i‘ betales kontant mot 33:::.
endounens areal - sou et stadfestede reguleringeskart
er % fels . parsellens grenser
vises tﬁ tclu“.nﬂ ﬂ.i o Pane e

konet av 12/12-1953 mellom Acker konsune som eier &y
bar. 1 og 149 og Antoni Gjellum som eier av gar, 73, s
bar. 31 og 115,

Salget er aveluttet pd felgende vilkiss

e alaiunelige besteunsleer for regulering
persellering for Asker gjores gjeldende for t-:.tn:.

"Forskrifter for opperbeidelse av gater veler og
kloalkiganl V" mutg i herredstyre
1947 - ﬂgn oa;l gieldende. X B e Feyp

P4 de folter hvor der er regulert rekke- eller biokke
bobyggelose sl hvert felt sees som et harmonisk hele, sfledes
at de utarbeidede fasadetegninger i hovedsaken mf legges til
grunn ved bebyggelsen., lusenes utvendige farger fostooties 4
saardd med bygningeridet,

241 friareslet ved Gjellunvannei har tomteeiecrne
ingen ssrrsttigheter. v

PA byggefaltet tillates ikke oppfort fabrikker eller
nosnslags dnnrotninger som ved royk, stey, lukt eller pd
annen mite kan sjenere nsboene,

Rousunen forbeholder seg rett til utem erstataing:
3, & tu-:x:::ktrnu ledéninger fram lange veler og over
ae
2. 1 fere venne 0g kloskkledninger over tomteme [vie fore
holdens gjlor det nedvendig ken kowsunea gl andre parselle
:::rnﬂtiultmvm-unml‘crm

Parsellen skal ti] enhver tid holdes langjerdet 4
den utstrekning pd den mfite som konounen bestenmer, Hus
og gjerde skal til emhwver tid holdes i ordentlig og pem stand,
axgmmmuamxm:umwmnm
overfor nebo,

Lekeplassen pl vestsiden av skoleam stilles til
dispewisjon for parselleiore og leieboere 1 Gjellum regulee

elt, mot at disee 1 fell holdor placsen § Ogl-
mmmmu::ﬁhnu-.m-
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Attestert kopi av dok.nr. 1956/45/100 Side 3 av 4

N
M Karteeriet Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47

licldes ixke plasses i ordem, gir dlaposiejonsretten filbake
il Agker kommune, og kommunen forbeholder seg rett -
ved oaregulering - 4 avhende plassen som byggetomt,

Stranderealet stilles til disposisjon for
Vel « eller den stedlige velf om et aytt blir gtiftet
i Oan;m-ﬂ«t - :nu h:n ;al fellesskap - som ‘:'ﬂ-‘-
areal for Heggedaldisirikte OWOIM esrger
holde erealet 4 tmutnimo atand,

Ssatlige eiere i Gjellum reguleringsfels tilpliktes
& vere medlemser av den stadlige velforening,

Ved ethivert senere salg ev eiendonmen forbeholder
. kozamunen eeg forkjoperett.

eperen betaler ved pihrav alle utgifter som sty
i forbindelse med overdragelse av touten, & som oppmiling,
stenmpel, tinglesing og taketuigifter,

. Eontrakten er skrevet i 2 aksemplarer, hvoray
selgeren og kjeperen har fAtt hvert sitt, .

Asker, den 1/11519554

Gjellum Sembyggelsg IXI A/8 Asker komsune
= e rilie
.lo%jgﬁfl%ﬁﬁﬁlioo. /;K:-//Z vo-a-..—o
. styret erar
dijesopdtognings
®

1 henhold til forsnstiende kjepekontrakt skjeter
og overdray wed detie Asker kowmune sin ciendom gnr. 78,
bar, 149 & Asker til Gjollium Sumbyggelag I &/S v/nyn‘.

Asker komaune, 1/113985¢

/i/..@.:m




Attestert kopi av dok.nr. 1982/18487/100 Side 1 av 2

N
M Karteeriet Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47

DAGBOKFSRT
(55EP02 18437

. 1 e e
Sk ﬂte HERREDSSKRIVEREN )
ASKER OG BAERUM

EIENDOMMEN(E)
2

Matrikkelnummer Kommune
Gjellum Terrasse 6a
Seksnr. 3 samt garasenr. 5 Asker.
Gnz, 78 bnr. 149 i Asker.
® OVERDRAS FRA
: = Fedselsnummer= £
het Dag - mnd. - & - personnr.
! Gjellum Sambyggelag 11 A/S
. Sk 1380 Heggedal
TIL
MNavn Dag - F?nd:;lmu m;‘r‘e r—3 personnr.
. Thomas Hirsch 31 o3 51 N
Giellum Terrasse
1380 Heggedal
KJQPESUMMEN KR. e e L ! er oppgjort pé avtalt mate.
. Det er gjort sarskilt aviale om: 4
Ae.dud _
At Thomas Hirsch ogsd har nrhuaruatwnmmnﬁi-
en sekstendedel-~ av gnr,78 br.nr.149 i Asker sem sin ide-
. le anpart.
K joperen og senere shververe av dette sk jote plikter & vere
deltager i1 det sameieselskap,som er under setablerihg, og som
s;kal-iuarrata de felles interresser i forbindelse med utvendig
vedlikehold ev fellesarealer,samt vedlikehold av byagningene,
og ellers det som generalfossamlingen gjer vedtak om.

Nr. 47a PJ lager: Sem & Stenersen A/S, Oslo 12-75
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1982/18487/100
Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47

Har ektefellen ikke underskrevet (jfr. nedenstdende stiplede linje), ma utstederen - ved & krysse ut en av
nedenstiende ruter - erklere:

O Jeger ugift.
[0  Jeg er gift, men overdragelsen gjelder ikke felles bolig. Heller ikke er ektefellens eller begges er-
vervsvirke knyttet til eiendommen.

Heggedal 2.juli 1982
Sted e i % i __ Dato -
y 5 1 /011 4 r - g ; ”
Eu/ %‘w/ WOIL, [ &7 ¢-[Lﬁ.’éfc.¢ A ol
Utstca/dnrem underskrift Ektefellens url:ursk:ifts
F adselsnr.0

Jeg)'\nrix bekrefter’ at utstederen og ektefellen er over 20 ér, og har underskrevet eller vedkjent seg sin
underskrift pa dette dokument i mitt/vért® naervar. Jeg/vi® er myndigle) og bosatt i Norge.

Aty . Suttormsen

Registrert revisor

Vitneunderskrift Vitneunderskrift
Alf G.Guttormsen

Registrert revisor

Gjentas med blokkbokstaver Gjentas med blokkbokstaver

x) Stryk det som ikke passer.

Side 2 av 2



= Kartverket

Gnr. 78, bnr. 149, Heggedal i Asker.

1.P& eiendommen Gjellum Terrasse 2,4,6 og 6B er det i dag 4 bolighus
i 2 etasjer + kjeller og et garasjebygg i én etasje. Det er i dag
4 leiligheter i hvert bolighus og 16 garasjer i garasjebygget. Til-
sammen er det i dag 16 leiligheter tilherende en garasje til hver
leilighet.

2.Bolighusene disponeres for bolig med ytre rom i kjeller.

3.Det finnes en felles inngang til felles trapperom til leilighetene,
og til en felles nedgang til kjeller.

4 .Byggene er delt opp i 4 eierseksjoner for hvert av bolighusene og
16 eierseksjoner for garasjebygget, samlet i tilsammen 16 eiersek-
sjoner for hele eiendommen.

5.Eierene av de enkelte seksjonene er sameiere i bebyggelsen og grun-
nen for ideelle andeler med eksklusiv disposisjonsrett for narmere
bestemte rom.

6.De enkelte eierandeleres sterrelse er som nedenforstdende fordelings-
liste og tilherende tegninger og planer viser.

7.Sameiet forbeholder seg panterett for kr 10.000,- i hver seksjon til
dekningc av felles utgifter.

Som bilag falger fordelingslister, planer av begge etasjer + kjeller
for alle 4 bolighus samt situasjonskart som ogsd viser seksjonsforde-
lingen av garasjebygget. Tilsammen er det 15 bilag.

Heggedal, den 6/9-82

\duf @d?ﬁ, Litin
Leif Bergersen
240255

k,Gjellum Terrasse 4
* 1380 Heggedal

Vi bekrefter herved at Leif Bergersen har underskrevet i vdrt narver
og at han er over 20 ar.
Heggedal, den 6/9-82.

“Jan Wigen iéjf( Per Lasse Snydstrup

230956 i 250946

Gjellum Terrasse 6BD AGBOKFD KT Gjellum Terrasse 4

1380 Heggedal can . 1380 Heggedal
C5.SE782 18452 TINGLYST

Attestert kopi av dok.nr. 1982/18482/100 Side 1 av 17
Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
s i . )/,,
Lee, - EPA 350 AGBOKFOART
Wens e
{01032 18482
BEGJARING OM OPPDELING I EIERSEKSJONER HERAEDSSKAIVEREN |
av Gjellum Terrasse 2,4,6 og 6B. ASKER OG BERUM

>

HERREDSSKRIVEREN | obr beil) mad b / : A,

; UM -
+ ASKER OG BER Dok.avgift betalt

Merknad ol'lﬂ"é 1s
® La
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Attestert kopi av dok.nr. 1982/18482/100 Side2 av 17

N
M JEaTEYETREL Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
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| o bt Attestert kopi av dok.nr. 1982/18482/100 Side 3 av 17
L~ Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
<
- Bilag nr 1 - /]L
|
|
Ne |
. i |
. #h — (= |
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L 5 @ =] ! {5
= 45 = o [ —
(%] @ o L [}
. = i [ 8 | @ =
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(7] o e [1=] = 4 .EJ = a |
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! ] 12 1
1 1 | 1 57 ' 7/112
2 |
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| ] 13 2 | |
. 2 ; 2 1 57 ‘ 7/112 ’
| 2
i garasje| 15 | I| 2 ‘ !
© | v w3 . |
» | 1 . |
3 3 2 57 | 77112 |
[ | garasje| 15 | 3 i ,
7 I
1 ! ' [ |
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| | (garasje| 15 | 4 ' 5
. 1 U BB , 3
5 | 5 1 57 | | 7/112 |
1 2 ! 1
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U 3| & i
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M . Attestertkopiav doknr. 1982/18482/100 Side 4 av 17
L~ Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
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Attestert kopi av dok.nr. 1982/18482/100
Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
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f
T ! e
] r -y o) G KJSEELEN SOVEEON
:i " LEIL. @ |
=' I sexsson @ |
° - '
CANG
g | —— — ]é!!‘!.‘!&sf 1I
; L “BANG '

. |[ -f 185 -4 [ .8 @ T i ['\.iE

|1} SEesloN @ i =
=4l sTue_ KISEEEN | BAD, SOVEROM
; .
- ——— e T = -
o L 2 NSRSV T SRS L P
1 I
@

GJELLOM TepR. &8 TEFINOM TEPE” 7-GE—
FIPLAN -2 FIG F

MAL =~ 1100

184



g o it Attestert kopi av dok.nr. 1982/18482/100 Side 7 av 17
B RATLVETRE Attesteringstidspunkt 2026-04-10 12:47
S
- Bilag nr 5 - 19/

CJELLUM TERER. 68 TGIETIOM TFPP 2-68
PIAN KIEIIEP e
NMAL 17400
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Innledning

Planbeskrivelsen gir en neermere begrunnelse for utformingen av og sammenhengen mellom de juridiske
dokumentene arealplankart og kommuneplanbestemmelser, herunder ogsa tilleggene definisjoner,
parkeringsnorm og forutsigbarhetsvedtak. Planbeskrivelsen, plankart, planbestemmelser, retningslinjer
og definisjoner ma leses og forstas i sammenheng.

Planbestemmelsene er inndelt i tre hovedkapitler; generelle bestemmelser, bestemmelser til arealformal
og bestemmelser til hensynssoner. Det er retningslinjer tilknyttet den enkelte bestemmelse, retningslinjen
er nummerert med bokstaven R og tilsvarende nummer som bestemmelsen den tilhgrer, slik at
retningslinjen til bestemmelse «1.1» er «R1.1». Bestemmelsene er delt inn i kapitler, hver bestemmelse
star 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) fremgar av kommunens kartlasning, som er
tilgjengelig pA kommunens nettside www.asker.kommune.no.




GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9, nr. 5)
1. Forholdet til vedtatte arealplaner

1.1 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner (pbl. § 1-5)

Felgende kommunedelplaner gjelder i Asker:

¢ Kommunedelplan for Batstg, 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 Reykenvei, vedtatt 03.01.1998

Bestemmelser til kommunedelplan skal ved motstrid gjelde foran kommuneplan, dette gjelder
ikke kommunedelplan for ny Raykenvei, strekningen Gjellum - Kloppedalen (atkomstveien til
Heggedal).

Arealformal i kommuneplan skal ved motstrid gjelde foran kommunedelplan, dette gjelder
ikke avsatt veiformal i kommunedelplan for E18 og E134.

1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner (pbl. § 1-5)

Reguleringsplaner som er vedtatt far kommuneplanens arealdel, gjelder safremt det ikke er
motstrid med kommuneplanbestemmelser som i sin ordlyd overstyrer reguleringsplan. Det
fremgar av den enkelte bestemmelse om den overstyrer reguleringsplan. Der reguleringsplan
ikke har bestemmelse om forhold som fremgar i kommuneplan, er kommuneplanens
bestemmelser utfyllende.

Arealformal grennstruktur og Landbruks-, natur og friluftsomrader (LNFR) i kommuneplanens
arealplankart overstyrer byggeformal i reguleringsplaners arealplankart. Ved motstrid mellom
andre arealformal gjelder reguleringsplanens arealformal.

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

Avsatt veiformal med tilherende bestemmelser i reguleringsplan for E134 gar foran
kommuneplan ved motstrid.

Felgende planer gjelder uansett i sin helhet:

a. Reguleringsplan for Vardasen 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 byggeformal menes arealformal etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-5nr. 1.
2. Krav om reguleringsplan

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

| omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur samt
arealformal smabathavn med tilherende strandsone, kan det ikke utfares arbeid eller tiltak
som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom og etablering av ny
hovedbruksenhet, far omradet inngér i reguleringsplan.

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

2.2 Unntak fra krav om reguleringsplan (pbl. §11-10, nr. 1)

2.2.1 Omrader avsatt til byggeformal

| omrader avsatt til byggeformal er falgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan,
forutsatt at tiltaket er i trdd med kommuneplanens bestemmelser:

a. Tiltak som kan s@kes uten krav til ansvarlig seker, med unntak av pbl. § 20-1, bokstav m.
b. Tiltak unntatt seknadsplikt

4
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c. Tiltak i/pa eksisterende bygg, herunder ogsa tilbygg.
d. Private/offentlig godkjente renselasninger
e. Riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring." 2

| uregulerte omrader avsatt til bolighebyggelse utenfor 100-metersbeltet langs sje®, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trdd med bestemmelse 14.3 Generelle boligomrader.

| uregulerte omrader avsatt til boligbebyggelse innenfor 100-metersbeltet langs sje?, skal tiltak
unntatt krav om reguleringsplan veere i trad med bestemmelse 14.5 Generelle boligomrader
innenfor 100-metersbeltet lang sja.

2.2.2 Omrader avsatt til fritidsbebyggelse og kombinert bolig- og fritidsbebyggelse
Innenfor omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse (felt
KBF) er tiltak som fremgar av bestemmelse 16.1 Fritidsbebyggelse og 16.2 Kombinert
bebyggelse og anlegg (felt KBF), unntatt fra krav om reguleringsplan, forutsatt at tiltaket er i
trdd med kommuneplanens bestemmelser.

Opplysning: Med byggeformal menes arealformal 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 sjo er vist med bestemmelsesomrade #6 pa kommuneplanens arealplankart.

2.3 Krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.3.1 Utbygging i strid med gjeldende regulering
Ved samlet utbygging med 4 eller flere hovedbruksenheter i strid med gjeldene regulering skal
det utarbeides ny reguleringsplan.

2.3.2 Opprettelse av ny grunneiendom eller arealoverfering i regulert boligomrade

Det tillates ikke opprettelse av ny eiendom eller arealoverfering i omrader regulert for
01.01.2005, uten ny reguleringsplan eller endring av gjeldende reguleringsplan. Dette gjelder
ogsa for planer vedtatt etter 1.1.2005 dersom nye tomtegrenser ikke er juridisk avklart i
reguleringsplan.

Krav om regulering i forste ledd gjelder ikke for opprettelse av ny eiendom eller
arealoverfering i samsvar med tomtegrense (eksisterende eller ny/framtidig) angitt pa
reguleringsplankart hvor det fremgar av tegnforklaringen at angitt linje er tomtegrense.

2.4 Krav om ny reguleringsplan for endring av virksomhet (pbl. § 11-9, nr. 1 og nr. 6)

Safremt forholdene nedenfor ikke er ivaretatt i gjeldende reguleringsplan, kreves ny

reguleringsplan utarbeidet ved endring av virksomhet som medfarer:

a. Okt biltrafikk som utlgser krav til utbedring av teknisk infrastruktur i trdd med kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

b. Stey over anbefalte stoygrenser i tabell 2 i den til enhver tid gjeldende retningslinje for
behandling av stay 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, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive
arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

2.5 Krav om ny reguleringsplan ved riving av regulert kulturminne (pbl. § 11-9, nr. 1)

Riving av kulturminne som er regulert til bevaring, krever ny reguleringsplan som tillater riving.




2.6 Krav om samlet plan (pbl. § 11-9, nr. 1)

2.6.1 Generelt
Kommunen kan kreve en samlet plan for flere eiendommer.

2.6.2 Kravom samlet plan for @vre Hallenskog

For omradet pa @vre Hallenskog vist med bestemmelsesomrade #3 pd kommuneplanens
arealplankart, tillates ikke opprettelse av ny grunneiendom eller ny hovedbruksenhet for det
foreligger en samlet plan som ivaretar rekkefalgebestemmelser knyttet til etablering av ny
hovedatkomstvei, jf. reguleringsplan for @vre Hallenskog - atkomstvei, vedtatt 06.05.2020,
samt en helhetlig lasning for grennstruktur og infrastruktur.

2.6.3 Kravom samlet plan for Dikemarkomradet

For Dikemark sentrumsomrade, vist med sentrumsformal pa kommuneplanens arealplankart,
kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny grunneiendom, ikke finne sted
for det er utarbeidet en samlet omradeplan eller detaljreguleringsplan.

For det avrige sykehusomradet pa Dikemark, vist med bestemmelsesomrade #2 pé
kommuneplanens arealplankart, kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1, herunder opprettelse av ny
grunneiendom, ikke finne sted faor det er utarbeidet ny plan, enten som kommunedelplan eller
omraderegulering.

2.6.4 Krav om ny samlet plan for Brennaya
Innenfor kartlagte naturtyper tillates det ikke tiltak etter pbl. § 1-6 fer ny reguleringsplan for
Brennaya er vedtatt.

Bruksendring av eksisterende fritidsboliger til boliger tillates ikke far ny reguleringsplan er
vedtatt.

Det skal utarbeides ny samlet reguleringsplan for hele Branngya, nye enkeltreguleringer tillates
ikke. Naturverdiene i omradet skal ivaretas i ny reguleringsplan. | ny reguleringsplan kan det
apnes for at enkelte eiendommer avsettes til fleksibel arealbruk.

3. Rekkefalgekrav

3.1 Rekkefalgekrav (pbl. § 11-9, nr. 4)

Utbygging av boliger og arbeidsplasser er avhengig av tilfredsstillende kapasitet pa relevant
sosial- og teknisk infrastruktur. Skolekapasitet, vann- og avlapssituasjon og
transportkapasitet er ulik i ulike deler av kommunen. Det stilles derfor rekkefalgekrav til slik
infrastruktur.

3.1.1 Sosialinfrastruktur:

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,
Renningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund og Saetre, for
nedvendig 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 Reyken, far ngdvendig
ungdomsskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

c. Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan
ikke finne sted innen planomradet for kommunedelplan Holmen - Slependen, fer nedvendig
skolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

d. Innenfor felt BJ1, Elnes, skal det avsettes areal til offentlig formal, barnehage og
omsorgsboliger.
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3.1.2 Vann- og avlgpskapasitet:

a. Utbygging av ny bolig- og naeringsbebyggelse pa Storsand kan ikke finne sted far
tilfredsstillende vannforsyning og spillvannslasning er etablert, eller sikret etablert.

b. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Spikkestad kan ikke finne sted
for tilfredsstillende spillvannslesning er etablert.

c. Utbygging av ny bolig- og neeringsbebyggelse i lokalomrade Seetre kan ikke finne sted far
tilfredsstillende spillvannslasning er dokumentert, og ev. sikret etablert.

3.1.3 Transportkapasitet:

a. Nord for nullvekstlinjen' kan utbygging med ny nzeringsbebyggelse over 1000 m? BRA eller
nye boligfelt med mer enn 10 hovedbruksenheter, ikke finne sted for det er dokumentert og
sikret god bussframkommelighet pa fylkesveiene fv. 201(Fekjan), fv. 203 (Drammensveien),
fv. 167 (Raykenveien) fv. 165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomradet og
E18/Beserums kommunegrense. Aktuelle tiltak for & sikre god bussframkommelighet falger
av retningslinje til bestemmelsen.

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

c. Far det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2 (Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre
hotell), skal det veere gjennomfart tiltak som sikrer at samlet bolig-/naerings-
/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall
kjoretay/yrkesdegn (YDT) som disse omradene genererte ved tidligere virksomhet som
sykehus og hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.

d. Innenfor planomradet for kommunedelplan Holmen-Slependen gjelder
rekkefalgebestemmelser for transportkapasitet, slik de er gitt i planbestemmelsene for
kommunedelplan Holmen Slependen § 4 Rekkefalgekrav.

e. Pa Dikemark kan det etableres ny virksomhet, nsering og/eller inntil 250 boliger, i
eksisterende tidligere sykehusbebyggelse pa felt D1 og D2, uten at det stilles rekkefelgekrav
knyttet til transportkapasitet.

3.1.4 Trafikksikkerhet
a. Faer utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter skal det gjennomfares en
trafikksikkerhetsvurdering av skolevei og nadvendige trafikksikkerhetstiltak skal veere
gjennomfart.
b. Far utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det sikres trygg gang-
og sykkelforbindelse til neermeste senter (nsersenter, lokalsenter eller Asker sentrum).
c. For utbygging av omradet SL10 finner sted skal:
1. Nedvendig bussframkommelighet langs Rustadveien mellom Slemmestad og
Heggedal veere etablert.
2. Gang- og sykkelvei langs hele Rustadveien veere opparbeidet.
d. Ved regulering av felt F i Reyken naeringspark skal det fastsettes tiltak som sikrer
trafikkapasitet og trafikksikkerhet i krysset e134/Smemyrveien. Slike tiltak skal veere
etablert for det gis igangsettingstillatelser i Felt F.

3.1.5 Utbyggingsrekkefalge Slemmestad

Innenfor Slemmestad, vist med bestemmelsesomrade #4 pd kommuneplanens arealplankart,
gjelder falgende utbyggingsrekkefalge 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 bestemmelsesomréade #8 og sor for nullvekstlinjen er vist med #9 pa
kommuneplanens arealplankart.




4. Utbyggingsavtaler

4.1 Utbyggingsavtaler (pbl. § 11-9, nr. 2)

Det kan inngas utbyggingsavtale i trdd med forutsigbarhetsvedtaket, jf. tillegg 3.

5. Definisjoner

5.1 Definisjoner (pbl. § 11- 9, nr. 5)

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 forstas i kommuneplanens bestemmelser og tilleggsdokumenter.

6. Samfunnssikkerhet

6.1 Sikring mot naturskader (pbl. § 11-9 nr. 6 og 8)

6.1.1 Flom, sne-, stein-, jord- og flomskred
Bebyggelse skal sikres mot naturskade. Potensielle fareomrader fremgar av aktsomhetskart i
kommunens kartlasning.

| forbindelse med arealplanlegging og seknad om tiltak som ligger innenfor eller berarer
aktsomhetssoner, jf. aktsomhetskart i kommunens kartlasning, skal det redegjeres for
nedvendige sikringstiltak.

6.1.2 Omradeskred
For alle reguleringsplaner og tiltak i omrader under marin grense'skal fare for omradeskred
vurderes jf. pbl. § 28-1.

Ved regulering og seknad om tiltak etter pbl. § 20 -1 hvor det er vurdert & veere fare for
omradeskred skal sikkerhet mot omradeskred dokumenteres ivaretatt av fagkyndig, og
avbatende tiltak innarbeides i reguleringsplanen og/eller byggesaken.

For at sikkerhet mot kvikkleireskred skal vaere ivaretatt i henhold til TEK17 ma fareevalueringen
veere gjort i henhold til NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred: vurdering av
omradestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i omrader med kvikkleire og andre
jordarter med sprebruddegenskaper.

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» inngdr marin strandavsetning, hav- og fjordavsetninger, og kan inneholde kvikkleire
soner jf. aktsomhetskart i kommunens kartlosning.

6.2 Flomveier (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

Naturlige flomveier skal ivaretas. Flomveier, drenslinjer, flomsoner, erosjon og stormflo
fremgar av aktsomhetskart i kommunes kartlasning og skal legges til grunn i plan- og
byggesaker.

Flomveier skal utformes slik at vannet transporteres bort uten & gjore skade nedstrems.
Terrbekker skal holdes apne 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 seknad om tiltak som berarer
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.
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6.3 Krav til overvannshndtering (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)

Asker kommunes til enhver tid gjeldende veileder for lokal overvannshandtering skal legges til grunn
for plan- og byggesaker. Ved seknad om tiltak skal det redegjere for overvannshandtering, og
lesninger skal fremga av utomhusplaner eller situasjonskart. Det skal redegjeres for tiltak ved
regulering. Flomveier og fordrayningsareal skal avsettes i plankart'.

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

7. Teknisk infrastruktur

7.1 Vann og avlep (VA)-rammeplan og tekniske lesninger (pbl. § 11-9, nr. 3)

Infrastruktur for vann og avlep skal prosjekteres og etableres i henhold til kommunens til
enhver tid gjeldende VA-norm. Der VA-rammeplan ikke inngar i vedtatt reguleringsplan, skal
slik plan legges ved byggesoknad.

7.2 Tilknytning til vann- og avlgpsanlegg for fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-6)
Plan- og bygningslovens bestemmelseri § 27-1 andre til fierde ledd, og § 27-2 andre til fjerde
ledd om vannforsyning og avlep gjelder ogsa for fritidsbebyggelse jf. pbl. § 30-6.

7.3 Renovasjonslgsning (pbl. § 11-9, nr. 3 jf. § 30-4)

Infrastruktur for renovasjon skal planlegges og etableres i henhold til kommunens til enhver tid
gjeldende Renovasjonstekniske norm.

7.4 Kabler og ledningsanlegg (jf. pbl. § 11-9, nr.3)

Ved etablering av nye og utskifting av eksisterende lednings- og fiberanlegg skal disse ligge i
bakken, med unntak av omrader avsatt til LNF. Ved slike tiltak skal allé beplantning og
verdifulle traer' bevares.

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

8. Vei, transport og parkering

8.1 Krav til tekniske lasninger for vei, adkomst og veibelysning (pbl. § 11-9, nr. 3)

Kommunale og private veier, adkomster og veibelysning skal bygges i henhold til kommunens
til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

8.2 Parkeringsnorm (pbl. § 11-9, nr. 5)

Kommuneplanens parkeringsnorm fremgar 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.

8.3 Ny Reykenvei (pbl. §§ 1-6 og 11-9, nr.3)

Ny Roykenvei er vist med samferdelslinje, bestemmelsesomrade # 5, pa arealplankartet. Far
det gis tillatelse til tiltak som berarer samferdselslinjen ma det foreligge positiv uttalelse fra

Viken Fylkeskommune.




9. Miljekvalitet og forurensning

9.1 Energi og klima (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

9.1.1 Klimagassberegning

Klimagassberegninger skal utarbeides ved:

a. Nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA

b. Riving av eksisterende bygg starre enn samlet 200m? BRA, eller 300m? drifts-/ lagerbygg
innen landbruk.

c. Starre anleggsprosjekter for bygging av vei, bruer, gang- og sykkelsti, og etablering av
ledningsnett for vann- og avlep som innebaerer inngrep i terreng.

9.1.2 Energiplan
Det skal lages en energiplan for nybygg starre enn samlet 1000 m? BRA, og ved feltutbygging
med mer enn 10 hovedbruksenheter.

9.1.3 Utslippsfrie bygge- og anleggsplasser

Maskinene og kjareteyene pa bygge- og anleggsplassen ber veere elektriske eller bruke
hydrogen eller biogass der slike leasninger er kommersielt tilgjengelig. Som maskiner pa
bygge- og anleggsplassen regnes ogsa aggregater og kompressorer.

9.2 Lysforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

Ved lyssetting skal mengde lysforurensning begrenses. Belysning skal vaere funksjonell og
begrenses med hensyn til antall lyskilder, lysstyrke og utforming.

9.3 Stay og luftforurensning (pbl. § 11-9, nr. 6)

9.3.1 Grunnlag for regulering og seknad om tiltak

Ved regulering og seknad om tiltak skal til enhver tid gjeldende:

a. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520 falges.

b. Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging T-1442 felges. Herunder skal stay
utredes i henhold til anbefalingene i T-1442 ved planlegging av og seknad om ny steyfalsom
bebyggelse, stayende anlegg eller virksomhet. Videre skal grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i T-1442 legges til grunn.

9.3.2 Steysonekart
Kommunens stgysonekart for vei og jernbane er grunnlag for vurdering av ny bebyggelse og
behov for steyfaglig utredning. Se kommunens kartlgsning.

9.3.3 Krav til steyfaglig utredning i gul og red steysone

Der forhold til stay ikke er vurdert i reguleringsplan, eller stayvurderingen er eldre enn 10 ar
skal det ved oppfaering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse med
stoyfelsomt bruksformal' eller opprettelse av ny grunneiendom, utarbeides en stoyfaglig
utredning, jf. krav beskrevet i bestemmelse 9.3.6 Stayfaglig utredning.
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9.3.4 Gul stgysone - vurderingssone

9.3.4.1 Ny bebyggelse

Nye bygninger til stoyfalsomt bruksformal' kan oppferes i omrader med samlet stayniva

utenfor vindu opp til Laen 65 dB fra vei og Laen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under folgende

vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2

b. Alle boenheter (primaere og sekundsere) har en stille side (stayniva opp til Lien 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (staynivd opp
tl Laen 55 dB utenfor vindu)

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

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side ber ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.4.2 Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med steyfelsomt bruksformal' innenfor gul steysone kan utvides,

pabygges og bruksendres under felgende vilkar:

a. Tiltaket ferer ikke til ny boenhet, med mindre vilkar i §9.3.4.1 -ny bebyggelse- er oppfylt.
For sekundeer boenhet stilles samme staykrav som for tilherende hovedbruksenhet.

b. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utentfor vindu)

c. Grenseverdiene for innendars lydniva fra utvendige staykilder er ivaretatt int. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift.

Naedvendige utredninger, avveiinger og avbetende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.5 Rad stagysone - forbudssone
Dersom stegynivaet ved skjerming reduseres til et nivd under grenseverdiene for rad steysone
gjelder bestemmelser for gul staysone med vilkdr som angitt bestemmelse 9.3.4.

9.3.5.1 Nybebyggelse

Oppfering av nye bygninger til steyfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny grunneiendom
til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under red steysone i henhold til T-
1442, tabell 1.

9.3.5.2 FEksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger til stayfalsomt bruksformal' innenfor red steysonen kan ikke
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller padbygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.

9.3.5.3 Avviksomrader for stay

Innenfor avvikssone for stay, vist med bestemmelsesomrade #1 pa kommuneplanens

arealplankart, kan ny bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' (med unntak av nye skoler og

barnehager) oppfares og eksisterende bebyggelse med steyfalsomt bruksformal' utvides og

pabygges i omrader med stayniva utenfor vindu opp til Leen 70 dB fra vei og Laen 73 dB fra

jernbane, jf. T-1442 pa folgende vilkar:

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stayniva over
grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
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b. Alle boenheter (primaere og sekundeere) har en stille side (stayniva opp til Leen 55 dB utenfor
fasade)

¢. Minimum 50 % av antall rom til stayfalsom bruk skal ha vindu mot stille side (stayniva opp
til Laen 55 dB utenfor vindu)

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

e. Vinduer i soverom mot stey- og soleksponert side bar ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjaling ma vurderes

f. Grenseverdiene for innenders lydniva fra utenders lydkilder er ivaretatt iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift

Nedvendige utredninger, avveiinger og avbatende tiltak foretas og fastsettes gjennom

stoyfaglig utredning.

9.3.6 Steyfaglig utredning

Steyfaglig utredning skal dokumentere at staymessige forhold er ivaretatt i henhold til en hver
tid gjeldende retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-1442, og at
grenseverdier i T-1442, tabell 2 tilfredsstilles.

9.3.7 Stoyibygge- og anleggsfasen

Retningslinje T-1442 for stoy i arealplanlegging, gjeres juridisk bindende ogsa for bygge- og
anleggsfasen for seknadspliktige tiltak jf. pbl. § 20-1. Der det kan forventes overskridelse av
staygrensene ved bygge- og anleggsarbeid skal det utarbeides en plan for handtering av stoy i
bygge- og anleggsfasen. Arbeid som overskrider stgygrensene i tabell 4 i T-1442 skal ikke skje
om natten. Planen skal sendes inn samtidig med seknad om rammetillatelse og oppdateres
for hver igangsettingstillatelse.

Opplysning:

1. Setillegg 4, definisjon av bebyggelse med stayfolsomt bruksformal (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner,
fritidsboliger, skoler, barnehager, kontor og overnattingssted).

2. Se bestemmelse 12.3.1.d om krav til stayniva pa uteoppholdsareal.

12

207



10. Natur, landskap og grennstruktur

10.1 Masseforvaltning (pbl. § 11-9, nr. 1, 3 og 8)

10.1.1 Arealer for masseforvaltning

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pd en mate som vanskeliggjor framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

Uttak og mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og gjenbruk av masser
tillates ellers kun i omrade ATA1 og ATA2 safremt omradet inngar i godkjent reguleringsplan.

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

10.2 Sikring av gangadkomster til greantomrader (pbl. §11-9, nr. 6)

| regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangadkomster, stier og smett til
gronnstruktur og friluftsomrader sikres/gjennomfares.

10.3 Opparbeidelse av nye turveier og skilegyper (pbl. § 11-9 nr. 3 og nr. 6)
Opparbeidelse av nye turveier og skileyper med bruksbredde pa mer enn 2 meter og som
medfarer vesentlig terrengbearbeiding eller fijerning av vegetasjon ut over normal skjatsel,
tillates kun i henhold til reguleringsplan.

Opplysning: Se R 10.3, og bestemmelser om opparbeidelse av sti og turvei innenfor omrader avsatt til gronnstruktur
og blagronnstruktur, kap. 17.

10.4 Omdisponering av dyrket mark (pbl. § 11-9, nr. 6 og 8)

| alle typer plan- og byggesaker som innebzerer formalsendring 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. Uanskede fremmede arter eller planteskadegjerere handteres slik at spredning av
ugnskede arter unngas.

c. All matjord skal flyttes for igangsetting av annet arbeid. Matjord skal ikke lagres, men
tilferes direkte nytt areal.

Matjordplan skal forelegges kommunens landbruksmyndighet for uttalelse.

Bestemmelsen gjelder ikke innenfor avsatt arealformal baneformal.

10.5 Naturmangfold (pbl. §11-9, nr. 6)

Ved seknad om tiltak, skal det redegjares for hvordan prinsippene i 88 8-12i
naturmangfoldloven vedrerende naturmilje, viktige naturtyper og biologisk mangfold er
ivaretatt.

Dersom vurderingen av naturmangfold viser mangelfull kunnskap, ved seknad om tiltak i
uregulerte omrader eller i omrader med reguleringsplan vedtatt far 01.01.2010, skal det
giennomferes kartlegging av naturmangfold inkl. naturtypekartlegging. Naturtypekartlegging
skal utferes av fagkyndig biolog. Nye kartlegginger skal legges inn i Miljedirektoratets
karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.

10.6 Vassdrag! (bekk, elv, dam og liknende) (pbl. §§ 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Det skal tas hensyn til vassdrag i alle arealtiltak som bererer vassdraget. Apne strekninger av
elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes, og miljatilstanden for vannforekomsten
skal ikke pavirkes negativt.
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Det tillates ikke a lukke bekker/vassdrag. Ved alle planer og tiltak som berarer lukkede bekker
skal gjenapning vurderes. Dersom dette ikke lar seg gjore, skal det begrunnes.

Ved tiltak neer vassdrag skal det i en tidlig planfase avklares om det kreves avbgtende tiltak
eller plangrep for & hindre forurensning i anleggsperioden eller senere. Det skal legges vekt pa
a unnga avrenning av partikler.

10.6.1 Byggegrense mot vassdrag:

Der det langs vassdrag' ikke er definert hensynssone, gjelder folgende byggegrense mot
vassdrag:

a. Minste avstand 30 meter i omrader avsatt til LNF

b. Minste avstand 20 meter i omrader avsatt til byggeformal® og blagrennstruktur.

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 naturmilje - Vassdrag H560_1.

Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt naermere vassdrag enn byggegrensene angitt ovenfor,
folgende tiltak er likevel tillatt neermere enn angitt byggegrense, forutsatt at tiltakene ikke er i
konflikt med verdifulle arts- og naturforekomster, og er i trdd med kommuneplanens avrige
bestemmelser:

a. Tiltak pa eksisterende bygg som ikke medferer gkning i BYA, utvidelse eller plassering
naermere 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 ogsa
vedlikehold av eksisterende dammer, broer, flom- og erosjonssikring.

10.6.2 Vegetasjonsbelte:

Innenfor hensynssone H560_1 skal det langs vassdragene' opprettholdes et naturlig
vegetasjonsbelte hvor vegetasjon skal bevares pd minst 20 meter i omrader avsatt til LNF og
10 meter i omrader avsatt til byggeformal? og blagrennstruktur, med mindre annet felger av
reguleringsplan vedtatt etter 01.01.2010.

Skansom skjetsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke medfarer forringelser av
naturkvalitetene (biotopendring). Avstander males pa begge sider av vassdrag, horisontalt inn
pa land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfering.

Ved brayting skal det vises hensyn til vegetasjonsbeltet langs vassdrag, snelagring tillates ikke
innenfor vegetasjonsbeltet.

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

10.7 Byggegrense mot sje (§ 11-9, nr. 5 og 6)

Byggegrense mot sjo er vist med juridisk linje pA kommuneplanens arealplankart. Neermere

sj@ enn angitt byggegrense tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6, annet enn:

a. Tiltak for tilrettelegging av offentlige; friomrader, parker, kyststi, turstier, saniteeranlegg og
HC-parkering, til allmenn ferdsel og bruk.

. Pafylling av stedegen sandtype? pa eksisterende offentlig sandstrand.

Regulert smabathavn i trdd med bestemmelse 19.2

. Regulert brygge eller molo i trdd med bestemmelse 10.8.1.

Gjenoppfering/reparasjon av tidligere godkjent brygge i trad med bestemmelse 10.8.2.

Nyetablering, vedlikehold, flytting og fierning av offentlige anlegg til navigasjonsmessig bruk.

-0 00T
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g. Offentlig godkjente vann- og avlepsanlegg, forutsatt at disse ikke medferer sgknadspliktige
terrengendringer.

h. Tilbygg pa inntil 8m? for saniteeranlegg nar felgende vilkar er oppfylt:
1) Tilbygget er nadvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til

godkjent vann- og avlepsanlegg, og

2) det kan dokumenters at sanitaeranlegg ikke kan integreres i eksisterende bebyggelse, og
3) tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, i retning bort fra sje, og
4) tilbygget har materialbruk og fargevalg som ikke medfarer gkt fijernvirkning mot sje.

Neermere sjo enn angitt byggegrense er det ikke tillat a fjerne vegetasjon, utenom normal
skjotsel. Verdifulle treer' skal bevares.

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

10.8 Brygger og sandstrender (pbl. §8 1-5, 11-9, nr. 5 0g 11-10 nr. 5)

10.8.1 Regulerte brygger

Oppfering av nye brygger og lignende tiltak tillates kun der dette falger av reguleringsplan

vedtatt etter 11.09.1993. | omrader som omfattes av reguleringsplaner som apner for

oppfaering av brygger og lignende gjelder falgende:

a. Det tillates én fastbrygge pa maks 10 m? per eiendom med strandlinje.

b. Fastbrygger som oppferes langsetter sjgkanten skal ikke ta opp mer enn 6 meter av

strandlinjen.

c. Der hvor det er langgrunt tillates i tillegg flytebrygge ut til sjgdybde pd 1,5 meter
middelvannstand. Lengden pa flytebryggen ma ikke overstige 10 meter inkludert landgang,
og bredden skal veere maksimalt 2,4 meter.

. Fastbrygger skal som hovedregel bygges som pelebrygge eller utkraget brygge.

Sprengningsarbeider tillates ikke

Steping i sjgbunn i form av tett konstruksjon/belgebryter tillates ikke.

. Molo, steinfyllinger og andre bunnmurte brygger er ikke tillatt, annet enn der det falger av
reguleringsplan.

h. Utriggere tillates ikke.

i. Det er ikke tillatt & etablere rekkverk/levegger, lyssetting, flaggstenger eller andre

privatiserende elementer pa eller ved bryggen.

Bestemmelsen gjelder ikke regulert felles bryggeanlegg eller smabathavn.

10.8.2 Etablerte brygger

Endring, riving og gjenoppfering av lovlig etablert brygge er tillatt pa felgende vilkar:

a. Det kan dokumenteres at det er mindre enn 5 ar siden bryggen ble skadet/adelagt og
fungerte etter sin hensikt.

b. Tiltaket medferer ikke utvidelse av opprinnelig godkjent brygge

c. Tiltaket ellers er i trdd med bestemmelse 10.8.1 Regulerte brygger, bokstav b, ¢, d, e, h og i.

10.8.3 Sandstrender
Det tillates ikke etablering av kunstige sandstrender eller pafylling av ikke-stedegen sandtype’,
hverken pé land eller i sjg. Tiltak i sjg krever tillatelse fra statsforvalteren.

R ~ 0D o

Opplysning: Etablering av bayer er soknadspliktig etter havne- og farvannsloven.
1. Se tillegg 4, definisjon av stedegen sandtype.
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11.  Bevaring av kulturminner og kulturmilje

11.1 Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmilje (pbl. § 11-9, nr. 7)

11.1.1 Ved nye tiltak og regulering

Ved nye tiltak og ved regulering skal det tas saerlig hensyn til kulturminner og kulturmiljeer,
herunder historiske hageanlegg, tufter og andre spor etter eldre bosetning, dyrkingsspor, stier,
maritime kulturminner, industrielle kulturminner, tradisjonslokaliteter, tradisjonelle industrimiljaer
og anlegg, inkl. Is dammene, bergverk/gruvevirksomhet etc. Den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen skal sgkes bevart, og omradenes seerpregede miljo og identitet skal sikres. Ogséa
parker, friareal, hager, alleer og verdifulle treer skal i starst mulig grad bevares. Nye bygninger
skal tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur, gatelap, hayder, volum og formsprak. Nye
tiltak skal ikke redusere omradets milje- og verneverdi.

11.1.2 Bebyggelse og anlegg med hey verneverdi

Bebyggelse og anlegg med hay verneverdi skal bevares, i trdd med tidligere vedtatte
kulturminneplaner:

a. Plan for faste kulturminner i Asker, vedtatt 08.11.2016

b. Liste over prioriterte kulturminner og kulturmiljger i Rayken, 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 hay verneverdi gjelder falgende:

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 tilbakefares til tidligere utseende.

¢. Mindre tilbygg og pabygg kan tillates, dersom endringene underordnes bygningens
hovedform og -volum, material- og fargebruk og utformes pa en slik méate at bygningen
beholder sin verneverdi.

11.1.3 Bygninger og anlegg fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart
verneverdi

Ved sgknad som innebaerer fijerning, skjemming, riving eller ombygging av kulturminner,

bygninger og anlegg som er fra far 1950 eller SEFRAK-registrert, med ikke avklart verneverdi,

kan kommunen stille krav om kulturminnefaglig vurdering av verneverdien til kulturminnene,

bygningene eller anleggene. Dette omfatter ogsa tradisjonslokaliteter og alle andre typer

kulturminner fra nyere tid, som ikke er automatisk fredet i henhold til Lov om kulturminner.

11.1.4 Kulturminne som sekundaer boenhet

Pa eksisterende tomter avsatt til bolighebyggelse hvor det er tillatt med sekundeer boenhet, kan
den sekundeere boenheten etableres i eksisterende frittliggende bygning som er registrert som
kulturminne, under fglgende forutsetninger:

a. Tiltaket medferer ikke okt boligvolum. Hele bygningen kan tas i bruk som sekundaer boenhet
b. Bygningen beholder sin verneverdi

c. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg

d. Tiltaket har veert pa hering hos Fylkeskommunen, og tiltak beliggende i 100m-beltet har
veert til hering hos Statsforvalter

Endring av boenhet som nevnt over utlgser ikke krav til opparbeidelse av vei for ny boenhet
ihht. vei- og gatenormal.

11.1.5 Ved seknad om riving av kulturminne?

Ved seknad om riving av et kulturminne eller ved sgknad om tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje skal det foreligge en kulturminnefaglig vurdering av verneverdien av kulturminnet i
seg selv, av kulturminnets rolle i det fysiske milje det befinner seg i, og av konsekvenser for
kulturmiljeet.
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Seknad om riving av kulturminner med hay verneverdi, eller tiltak som vil kunne pavirke et
kulturmilje med hey verneverdi, skal forelegges fylkeskommunens kulturminnemyndighet for
eventuell tillatelse.

11.1.6 Solcelleanlegg pa kulturminner og i kulturmilje, jf. pbl. § 11-9 nr. 6

Etablering av solcelleanlegg pa bygninger med formell vernestatus, fredet, eller vernet etter
pbl., eller pa bygninger innenfor kulturmilje fastsatt i plan, er ikke tillatt uten samtykke fra
kommunen(kulturminneforvalter). Tillatelse kan kun gis dersom anlegget ikke forringer
kulturminneverdien av bygningen eller kulturmiljoet.

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

BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

12. Fellesbestemmelser til arealformal

12.1 Bevaring av vegetasjon for regulering (pbl. § 11-9 nr. 1, 4 og 6)

For omrader avsatt til byggeformal, arealformal samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
samt smabathavn med krav om reguleringsplan tillates ikke fjerning av treer eller annen
verdifull vegetasjon, utover normal skjetsel, far omradet inngér i en reguleringsplan og status
til terreng og vegetasjon er fastsatt. Dette gjelder ikke tiltak som er unntatt plankravet jf.
bestemmelse 2.2

12.2 Terrenginngrep, plassering og grentareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.2.1 Plassering og terrenginngrep

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. For & unnga starre fyllinger og skjeeringer ved plassering i
terreng, skal haydeforskjellen pd tomten tas opp i bebyggelsen. Tiltak skal tilpasses terreng og
landskap, ikke omvendt.

Terrenginngrep for & oppna hayere utnyttelse, annen plassering eller heyere gesims- og
terrengheyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for, tillates ikke utenfor
byggverkets fotavtrykk, med mindre det felger av reguleringsplan. Utfylling/igjenfylling skal
kun skje med rene masser.

Bestemmelsen gjelder ikke for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, arealformalet
ATA1-2, eller omrader avsatt til massedeponi, massemottak eller rastoffutvinning i
kommuneplan eller reguleringsplan.

12.2.2 Andel grontareal

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal omrader avsatt til byggeformal, utenom
sentrumsformal, ha en andel grentareal' pa bakkeniva som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

Opplysning: 1. se definisjon av Grontareal i tillegg 4 definisjoner.

12.3 Uteoppholdsareal, leke- og aktivitetsareal (pbl. § 11-9, nr. 5)

Minste uteoppholdsarealet (MUA) inndeles i tre kategorier: MUA privat, MUA felles og MUA
lekeareal. Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, gjelder falgende for
uteoppholdsareal:
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12.3.1Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal (MUA)

a. Uteoppholdsarealet skal vaere egnet til lek, aktivitet, opphold og rekreasjon. Areal avsatt til
ferdsel (sykling, kjering, parkering, renovasjon og lignende) skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet (MUA).

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

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

d. Alle uteoppholdsareal som inngér i MUA, skal ha steyniva under Lden 55dB, og tilfredsstille
nasjonale normer og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for
magnetfelt og stralefare.

e. Ved regulering skal minst 50 % av alle uteoppholdsareal som inngar i MUA skal veere
solbelagt kl. 15 ved var- og hastjevndegn.

f. Alle private uteoppholdsarealer (MUA privat) skal ha min. 3 timer sammenhengende
dokumentert soltilgang ved var- og hestjevndegn.

g. For avrig gjelder seerskilte krav til minste uteoppholdsareal i henhold til tabellen i
retningslinje R 12.3.

12.3.2 Fellesbestemmelser for minste uteoppholdsareal lekeareal (MUA)

a. Lekearealer skal gi muligheter for ulike typer lek til alle arstider. 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 framga av illustrasjonsplan og
utomhusplanen.

c. Utomhusplan med beskrivelse skal redegjare for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til
hverandre, sol, stay, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike
bruksformal ma framga.

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

12.4 Byggegrense mot vei (pbl. § 11-9, nr. 5)

12.4.1 Byggegrense mot kjorevei

| omrader avsatt til byggeformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, der det ikke er

definert byggegrense i gjeldende reguleringsplan/kommunedelplan, gjelder falgende:

a. Mot fylkesveier i omrader med sentrumsformal er byggegrense 15 meter.

b. Mot Semsveien, Rustadveien, Vollenveien, Heggedalsveien, Kirkeveien, Gamle
Drammensvei, Blakstadmarka, Langenga, Bleikerveien sar for kryss Reykenveien og mot
Drammensveien vest for Slottsberget, Liahagen, Dikemarkveien, er byggegrense 20 meter.

c. Mot fylkesveier for gvrig er byggegrense 30 meter.

d. Mot kommunale og private veier falger byggegrense av kommunens til enhver tid gjeldende
vei- og gatenorm.

Avstanden skal males fra midtlinjen i to-felts vei, og fra midtlinje i neermeste kjerebane ved

flere enn to felt.

12.4.2 Byggegrense mot gang og sykkelvei

Safremt annet ikke fremgar av reguleringsplan, er byggegrensen for gang og sykkelvei:
a. 15 meter i LNFR-omrader

b. 7 meter i andre omrader

Avstand méles fra midtlinjen i gang og sykkelveien.
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12.5 Avkjorsel til eiendommer (pbl. § 11-10, nr. 4)

Det tillates kun én avkjersel per eiendom, med mindre gjeldende
reguleringsplan/kommunedelplan angir annet. | LNFR-omréader kan flere avkjersler per
eiendom tillates med tillatelse fra veieier, jf. bestemmelse 18.1.2

Ved regulering/etablering av ny boligtomt skal avkjgrsel 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.

12.6 Mobilitetspunkt (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der mobiltetspunkt ikke er angitt i reguleringsplan, kan mobilitetspunkt etableres i omrader

avsatt til sentrumsformal, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, 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

12.7 Returpunkt, pakkeautomater etc. (pbl. §§ 11-9, nr. 50g 11-10 nr. 1)

Der ikke annet folger av reguleringsplan, kan returpunkt, pakkeautomater etc. plasseresi

omrader avsatt til byggeformal sa fremt:

a. Tiltaket ikke hindrer for trafikkavvikling og fremkommelighet for gdende og syklende.

b. Tiltaket ikke kommer i konflikt med vann- og avlgpsledninger, 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

12.8 Nettstasjoner (pbl. § 11-9, nr. 5)

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrarende nettstasjoner, gjelder

folgende:

a. Nettstasjoner tillates oppfert i omrader avsatt til byggeformal', samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, samt i LNF-omrader i forbindelse med fremfaring av strem til
eksisterende og godkjent bebyggelse.

b. Nettstasjoner tillates ikke oppfart pd omrader avsatt til uteoppholdsareal (lekeplass) eller
innenfor hensynsone for Naturmilje (H560_1-3), hensynssone nedslagsfelt drikkevann
(H110) Faresone Flom (H320), faresone ras og skred (H310) eller bandleggingssone H720,
H730 og H735.

c. Nettstasjon tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse.

d. Nettstasjonen skal i utforming og plassering tilpasses omgivelsene, ved plassering innenfor
hensynssone kulturmilje (H570_1-4) skal utforming og plassering avklares med
kommunens byggesaksavdeling (kulturminnegruppe).

e. Nettstasjoner tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser, og inntil 2 meter fra
eiendomsgrense og regulert vei.

f. Nettstasjoner skal ikke komme i konflikt med vann- og avlapsledninger, 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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12.9 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg (pbl. § 11-9, nr. 6)

Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjarelse og vurdering av tiltakets estetiske
sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fiernvirkning.

Ved seknad om oppfering av nybygg og tilbygg/pabygg, skal det utarbeides terrengsnitt som
viser eksisterende og ferdigplanert terreng med oppriss av tiltaket og bebyggelse pa
naboeiendommer. Eiendomsgrenser og byggegrenser skal fremga av illustrasjonen.

12.10 Skilt- og reklameinnretninger (pbl. § 11-9, nr. 5)

Skilt og reklameinnretninger skal vaere 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 saknadsplikt.

13. Felles bestemmelser til boligbebyggelse

13.1 Feltutbygging (pbl. § 11-9, nr. 5)

Utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbruksenheter tillates kun i prioriterte
vekstomrader!, eller pd arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse pd kommuneplanens
arealplankart, med mindre annet fremgar av reguleringsplan.

Opplysning: Arealer avsatt til framtidig boligbebyggelse fremgar av boligbyggeprogrammet, og er gitt feltnavn, Se
ogsa retningslinje R.13.1
1. Prioriterte vekstomrader er vist med bestemmelsesomrade #7 pad kommuneplanens arealplankart.

13.2 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Det kan etableres sosiale boformer hvor en gruppe boliger er knyttet til badde innvendige og
utvendige fellesarealer. Fellesarealet skal vaere samlet, og i direkte tilknytning til boenhetene.
Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert beboergruppe.

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

13.3 Sekundeer boenhet (pbl. § 11-9, nr. 5)

Sekundaer boenhet! tillates kun i tilknytning til enebolig og skal veere 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 sterrelse pa sekundaer boenhet er 60 m? BRA per tomt + bodareal pé inntil 5 m?
BRA, med mindre annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan. Overbygget parkering for
sekundeer boenhet inngar ikke i maksimal starrelse.

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

13.4 Plassering av mindre stattemurer og mindre terrenginngrep utenfor byggegrense i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.4.1 Stettemur og mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det mindre stettemurer og

mindre terrenginngrep utenfor regulert byggegrense, forutsatt at:

a. De mindre tiltakene ikke er i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og avlapsledninger,
flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

b. Kravi bestemmelse 12.2.1 og 14.1.2 om terrenginngrep ivaretas.

c. Qvrige krav etter plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter ivaretas.
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13.4.2 Mindre tiltak og bygg unntatt seknadsplikt, utenfor regulert byggegrense mot
naboeiendom’

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, 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 pa inntil 1,5 meter hoyde, eller levegg pa inntil 1,8 meter heyde og 5 meter
lengde.

b. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m2 BYA og
BRA.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal veere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. Bygning kan ikke inneholde rom for varig opphold.

Opplysning: For SB omrdder se bestemmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.

1. Det er begrensninger for tiltak utenfor byggegrense mot vei, se 13.4.10g 13.5

13.5 Plassering av frittliggende garasje og avfallshus utenfor byggegrense mot vei i
omrader med frittliggende smahusbebyggelse (pbl. § 11-9, nr. 5)

13.5.1Frittliggende garasje eller uthus o.l.

For regulert boligtomt med frittliggende smahusbebyggelse, tillates det én frittliggende garasje

eller ett uthus eller lignende bygg plassert utenfor regulert byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Verken bebygd areal (BYA) eller samlet bruksareal (BRA) skal veere over 50,0 m? BYA og
BRA.

b. Der den enkelte reguleringsplan ikke angir lavere heyde, tillates gesimshayde inntil 3,0 m og
manehayde tillates inntil 5,0 m. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

c. Avstand mellom bygget og bolighus skal vaere minimum 1,0 m (malt i veggliv).

d. For garasje med innkjegring parallelt med vei, skal avstand til veiformal veere minimum 2,0
m.

e. For garasje med innkjering vinkelrett fra vei, skal avstand til veiformal veere minimum 5,0 m.

Det skal veere plass til bil foran garasje pa egen tomt (minimum 5 m).
Bygning skal plasseres minimum 2 meter fra veiformal.

. Bygget kan ikke inneholde rom for varig opphold.

. For riks- og fylkesveier tillates ikke parkering mellom byggegrense og vei.

Plassering av bygget skal ikke komme i konflikt med verne- og hensynsoner, vann- og
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

TS0 ™

13.5.2 Avfallshus

| tillegg til bygg tillatt etter 13.5.1 tillates én bygning/konstruksjon som benyttes til

avfallshandtering/innsamling tillates plassert utenfor byggegrense mot kommunal vei og

fellesatkomst/fellesboligvei, forutsatt at felgende krav overholdes:

a. Tiltak har maksimal starrelse pd inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet,

b. Tiltaket har maksimal gesimshegyde 2,0 meter malt 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
avlgpsledninger, flomveier, frisikt eller byggegrense mot kryss.

Opplysning: For SB omrdder se bestermmelse 14.4.1 om tilpasning til eksisterende bebyggelse og
bebyggelsesstruktur.
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14. Bestemmelser til smahusomrader

14.1 Bebyggelse og terrenginngrep (pbl. § 11- 9, nr. 5)

14.1.1 Type bebyggelse:

Boligkategorier fremgar av arealplankartet. Innenfor boligomrader angitt som, boligkategori
generelle boligomrader (GB), spesielle boligomrader(SB), og boligomrader innenfor 100
metersbeltet langs sjo’ (GBS) tillates kun frittliggende smahusbebyggelse som angitt i
bestemmelsene nedenfor.

| smahusomradene tillates ikke videre fortetting annet enn der det falger av reguleringsplan,
som angitt i bestemmelse 2.3.

Bestemmelsenes kapittel 14 gir rammer for bebyggelsens utnyttelse og utforming.

14.1.2 Terrengendringer utenfor byggverkets fotavtrykk

Bygg skal plasseres i forhold til terreng i trdd med bestemmelse 12.2.1. Safremt ikke annet er

bestemt i reguleringsplan skal minimum 50 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep,

herunder ogsa byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
gjores terrenginngrep gjelder felgende:

a. For tomter med terrengfall mindre enn1:3 skal hgyde pé stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal vaere 1,5 meter
i terrengets fallretning.

b. For tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hayde pa stattemurer, fyllinger og/eller
skjeeringer ikke overskride 1,5 meter. Minste avstand mellom stettemurer skal veere 2
meter i terrengets fallretning.

c. Hoyder males fra eksisterende terreng, og avstand mellom stattemurer males fra bunn av
overste stattemur til ytterkant topp av nederste stattemur.

d. Terrenginngrep som er nedvendig for & etablere nedvendig og/eller trafikksikker adkomst,
herunder kjellerinngang, innkjering til garasje etc. kan overstige hgydene angitti a og b.

e. Terrenginngrep for lysgrav, trappenedgang etc. som ligger inntil 1,5 meter fra byggets
fasadeliv tillates ut over hgydeneia og b.

Opplysning: se bestemmelse 2.3 om krav om ny reguleringsplan i regulerte boligomrader
1. 100-metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.

14.2 MUA krav (minste uteoppholdsareal) for frittliggende smahusbebyggelse

Der annet ikke er bestemt i gjeldende reguleringsplan gjelder falgende krav for minste

uteoppholdsareal:

a. Eneboliger skal ha minimum 200m? uteoppholdsareal hvorav minimum 75 m? skal veere
sammenhengende areal og med minste bredde pa 4 meter.

b. Tomannsboliger skal ha minimum 150 m2 uteoppholdsareal per hovedbruksenhet hvorav
minimum 75 m? skal veere sammenhengende areal og med minste bredde pa 3 meter.

c. Sekundeerboenhet skal ha minimum 12 m2uteoppholdsareal som skal vaere
sammenhengende og i direkte tilknytning til boenheten.

Takterrasser kan medregnes i uteoppholdsareal dersom takterrassen grenser mot annet
malbart uteoppholdsareal pa terreng, og hvor det ikke er nivaforskjell pd mer enn 20cm
mellom terrenget og terrassen.

14.3 Generelle boligomrader (felt GB) (pbl. § 11- 9, nr. 5 og 6)

Boligkategori GB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.3 nedenfor gjelder
regulerte omrader med reguleringsplan vedtatt for 1.1.2005, og som ikke er regulert til
spesialomrade bevaring. Bestemmelsene gjelder ogsa uregulerte boliger utenfor 100-
metersbeltet jf. bestemmelse 2.2.1
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14.3.1Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med to boenheter!. Det tillates enten én frittliggende enebolig med
tilhgrende integrert sekundaer? boenhet eller én tomannsbolig.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trdd med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.3.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GB skal BYA ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesaya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 20 %.

| beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnormen, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Felgende planer gjelder fortsatt mht. utnyttelse:
a. 179H Del av Poverud Ulven Golfsenter - 1.6.2004
b. 55i Skustadgata - 18.11.2003

14.3.3 Hoyder

Regulert etasjebegrensing oppheves. Der gjeldende regulering ikke angir hayere hayde, gjelder

folgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 7,0 meter, og menehgyde tillates inntil 9 meter.

b. For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshayde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 8 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 4 graders takvinkel.

14.3.4 Tak

Alle takformer og maeneretninger tillates, ogsa der annet er bestemt i reguleringsplan.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende

ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert over tillatt gesims pa felgende

vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus tillates inntil 8,0 meter, og skal underordnes
byggets menehayde.

Takterrasser* tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
nsermere nabogrense enn 4,0 meter. For takterrasser® hayere enn 4,5 meter pa overkant gulv,
gjelder falgende begrensninger:

a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma veere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pé
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 utgjere 40% av bygningens BYA.

Alle hgyder méles fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.3.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir heyere hayde for garasje og andre lighende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
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a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 5 meter. Gesimshayden skal
likevel ikke pa noe punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir. | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de heydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.3.6 Parkering

Antall garasjeplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2, uavhengig av om garasjen bygges eller ikke. Dimensjonering/utforming av
parkeringsarealene skal vaere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. Vei- og gatenorm for tidligere Asker,
Rayken og Hurum kommuner gielder for sine respektive arealomrader inntil ny vei- og gatenorm for Asker
kommune er veditatt.

1. Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 Sekundser boenhet.

3. Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

14.4 Boligomrader med spesielle kvaliteter (felt SB) (pbl. § 11- 9, nr. 5, 6 og 7)

Boligkategori SB fremgar av arealplankartet. Bestemmelsene i punkt 14.4 gjelder regulerte
omrader med reguleringsplan vedtatt far 1.1.2005, og som ikke er regulert til spesialomrade
bevaring.

14.4.1 Tilpasning til eksisterende bebyggelse

Plassering av ny bebyggelse skal folge eksisterende bebyggelsesstrukturt. Ny bebyggelse skal
tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet i byggestil, utforming, materialbruk, farge, skala
og form.

14.4.2 Boenheter’

| omrader som er regulert til frittliggende boliger og der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende antall boenheter, tillates én frittliggende enebolig og én integrert
sekundeer? boenhet.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.4.3 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori SB skal BYA ikke overstige %-BYA = 20 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad. For
omrader pa Nesgya med hensynsone villalandskap (H550_2) skal grad av utnyttelse ikke
overstige %-BYA = 15 %.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m? BYA per hovedbruksenhet tillates
i tillegg til angitt BYA.
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14.4.4 Hoyder

Der hgyde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Heyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse.

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,5 meter, og menehayde tillates inntil 8,5 meter. Malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder folgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
manehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal ikke pa noe punkt overstige 5,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
manehayde inntil 8,0 meter. Gesimsheyden skal ikke pa noe punkt overstige 6,5 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og menehayde inntil 0,5 meter hgyere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.4.5 Garasje bod, uthus og andre lignende bygninger

Der annet ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende garasje og andre lignende

bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:

a. Gesimshayde tillates inntil 3,0 meter, og manehgyde tillates inntil 5 meter.

b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshegyden
skal likevel ikke pa noe punkt overstige 4m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m?2 BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sa gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligens hovedvolum(én bygning) vil
de haydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer
garasje.

14.4.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, gjelder bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal vaere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.3

Innenfor planer som tillater garasje pa 35 m?BYA tillates denne oppfart pa 36 m?BYA.

14.4.7 Tak
Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Takterrasse er kun tillat der dette fremgar av
reguleringsplan.

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner.

1. Setillegg 4, definisjon av boenhet.

2. Se bestemmelse 13.3 om sekundzer boenhet.

3. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

4. Se tillegg 4 definisjon av bebyggelsesstruktur.
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14.5 Generelle boligomrader innenfor 100-metersbeltet langs sjg*(felt GBS) (pbl. § 11- 9,
nr. 5 og 6)

Bestemmelsene i punkt 14.5 gjelder regulerte omrader med plan vedtatt for 1.1.2005, og som
ikke er regulert til spesialomrade bevaring. Bestemmelsen gjelder ogsa uregulerte boliger i
100-metersbeltet, jf. bestemmelse 2.2.1.

14.5.1 Boenheter!

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende antall boenheter?, tillates
disse omradene bebygget med én frittliggende enebolig per fradelt tomt. En integrert
sekundeer? boenhet tillates pa tomter over 1200m?2.

Sekundeer boenhet kan etableres i frittliggende bygg pa eiendommen i trad med bestemmelse
11.1.4 om kulturminne som sekundaer boenhet

14.5.2 Utnyttelse

| boligomrader avsatt som boligkategori GBS skal BYA ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal. Dersom reguleringsplan har lavere utnyttelsesgrad overstyres denne. Der
reguleringsplan tillater hayere utnyttelse, gjelder reguleringsplanens utnyttelsesgrad.

Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt at
parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd. | beregningen av BYA/BRA skal krav
til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm,
uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

Avfallshus for oppbevaring av avfallsbeholdere pa inntil 3 m2-BYA per hovedbruksenhet
tillates i tillegg til angitt %- BYA.

14.5.3 Hoyde

Der hayde ikke er bestemt i den enkelte reguleringsplan gjelder falgende:

a. Hoyden skal tilpasses eksisterende bebyggelse

b. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og meneheyden tillates inntil 8,0 meter.

c. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimshgyden
skal likevel ikke p& noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Der reguleringsplan angir etasjebegrensing, med unntak av hensynsone bevaringsomrader for

kulturminne, gjelder falgende:

a. Der reguleringsplanen tillater mindre enn 2 etasjer tillates gesimshayde inntil 4,5 meter, og
menehayde inntil 6,5 meter. Gesimshayden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 5,5 m
fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

b. Der reguleringsplanen tillater 2 etasjer eller mer, tillates gesimshgyde inntil 5,5 meter, og
meanehayde inntil 8,0 meter. Gesimshayden skal likevel ikke p& noe punkt overstige 6 m fra
laveste punkt pa ferdig planert terreng.

c. Pa tomter der eksisterende terreng er flatt (maks. 0,5 meter haydeforskjell innenfor husets
fotavtrykk) tillates bade gesims- og meneheyde inntil 0,5 meter hayere enn angitt i
punktene a og b.

d. Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.4 Tak

Takform og takvinkel falger av reguleringsplan. Der ikke annet er bestemt i den enkelte
reguleringsplan vedrerende ark/opplett/innhugg/kobbhus i takflaten, tillates dette etablert
over tillatt gesims pa falgende vilkar:

a. Innenfor 1/3 av fasadens lengde per takflate

b. Gesimshayde for ark/opplett/kobbhus skal underordnes byggets menehgyde.

Takterrasser? tillates med inntil 6,5 meters hayde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
neermere nabogrense enn 4,0 meter.

For takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder falgende begrensninger:
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a. Takterrasser og rekkverk til takterrasse ma vzere tilbaketrukket minimum 1,5 meter inn pa 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 utgjere 30 m?

Alle hayder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

14.5.5 Garasje, bod, uthus og andre lignende bygninger
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hayere heyde for garasje og andre lignende
bygninger som ikke er bolig, gjelder falgende:
a. Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og menehayde inntil 5 meter.
b. Hayder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c. Garasje skal veere visuelt tilpasset hovedhuset. Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 4 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

Garasjer kan veere frittliggende eller integrert i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

Dersom det fremgar av reguleringsplan at det kan oppfares frittliggende garasje pa inntil 36
m? BYA i tillegg til fastsatt utnyttelse, sé gjelder dette tilsvarende ogsa hvor garasjen integrert i
boligen (én bygning). | det tilfellet garasjen er integrert i boligen (én bygning) vil de
heydebestemmelser som gjelder for garasje gjelde for den del av bygget som utgjer garasje.

14.5.6 Parkering

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrerende garasje- og
biloppstillingsplasser og dimensjonering av parkeringsareal, skal antall garasjeplasser og
antall biloppstillingsplasser veere i henhold til parkeringsnormen, jf. bestemmelse 8.2
Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal veere i henhold til
kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.*

Opplysning: Se bestemmelse 1.2 om Forholdet til vedtatte reguleringsplaner. 100- metersbeltet langs sjo er vist
med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart

Se tillegg 4, definisjon av boenhet.

Se bestemmelse 13.3 om sekundser boenhet.

Se bestemmelsen 14.2 som angir nar takterrasse kan innga i minste uteoppholdsareal.

Se Bestemmelse 10.7 om byggegrense mot sjo.

Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Rayken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt

arwn =

15. Bebyggelse og anlegg (pbl. 8 11-7, nr.1)

15.1 Bebyggelse og anlegg (BA) (pbl. § 11-9, nr. 5)

Omrader for bebyggelse og anlegg apner for kombinert nserings- og boligformal.

15.1.1 Byggeformal BA1
Innenfor BA1 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet. Eksisterende detaljhandelsvirksomhet kan opprettholdes.

15.1.1.1 Byggeformal BA1.1 (Foyka)
Det tillates bruk etter 15.1.1 Minimum 50% av Feyka-omradet (regulert delfelt I, Il og IV) skal
veere fri for bebyggelse og tilrettelagt for rekreasjon og fysisk aktivitet.

15.1.2 Byggeformal BA2
Innenfor BA2 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet, samt arealer for plasskrevende varehandel.'

15.1.3 Byggeformal BA3
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Innenfor BA3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med kontor, verksted og lager,
bygg og anleggsvirksomhet.

15.1.4 Byggeformal BA4
Innenfor BA4 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon
med boligbebyggelse.

15.1.4.1 Byggeformél BA4. 1 Sosiale boformer (felt SL14, felt AN3)
Innenfor BA4.1 kan det etableres offentlig eller privat tjenesteyting som omfatter boliger med sosiale
boformer for eldre, eller personer med nedsatt funksjonsevne.

@vre Hagen gard, felt AN3, tillates bygget om til boliger innenfor eksisterende bebyggelse.
Gardstunet skal opprettholdes og anlegget tilpasses kulturlandskapet.

Eksisterende terreng og vegetasjon skal innga som et aktivum i bofelleskapet.

Nadvendige tiltak skal iverksettes slik at tilstatende landbruksarealer skjermes og
landbruksdrift kan paga uforstyrret.

15.1.4.2 Byggeformal BA4.2 (Blakstad sykehus og Vettre)
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i
kombinasjon med bolighbebyggelse.?

Ved ny regulering av Vettre hotell, skal det inn mot Lekenesskogen naturreservat avsettes en
buffersone som sikrer naturmangfold, landskap og avrenning i naturreservatet.

15.1.4.3 Byggeformal BA4.3 (Tronstad)
Innenfor BA4.3 kan det etableres boligbebyggelse i kombinasjon med bebyggelse for offentlig
eller privat tjenesteyting, herunder museumsvirksomhet.

Opplysning:

1.
2.

Se tillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel
Se rekkefolgekrav i bestemmelse 3.1.3.c
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6. Bestemmelser til andre byggeomrader

16.1 Fritidsbebyggelse (pbl. § 11-9 nr. 3, 5 og 6)

16.1.1 Grunneiendom
| omrader avsatt til fritidsbebyggelse eller kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt KBF er
oppdeling av eksisterende grunneiendom ikke tillatt.

16.1.2 Fritidsbebyggelse utenfor 100 metersbeltet langs sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan, tillates oppfaring av én fritidsbolig pa
eksisterende ubebygget tomt og utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt
til fritidsbebyggelse utenfor 100-meterbeltet langs sjeen, eller kombinert bolig- og
fritidsbebyggelse felt KBF. Tillatelse kan gis under falgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen skal tilknyttes godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

Utvidelse av eksisterende fritidsbolig kan ikke medfere opprettelse av ny boenhet pa tomten.
Grad av utnytting skal ikke overskride %-BYA = 15 7% av tomtens nettoareal, og samlet BYA skal
overskrider ikke 125 m2.

Det avsettes areal til minimum 1 biloppstillingsplass med 18 m? pr. plass, eller dokumenters
sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til biloppstillingsplass tillates i
tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder

Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og manehgyde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Gesimsheyden skal likevel ikke pa noe
punkt overstige 5 m fra laveste punkt pa ferdig planert terreng.

d. Utebelysning
Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

16.1.3 Fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrensen mot sjo’

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan tillates kun tilbygg pa inntil 15 m?pa

eksisterende fritidsbebyggelse i omrader avsatt til kombinert bolig- og fritidsbebyggelse felt

KBF og fritidsbebyggelse beliggende i 100-metersbeltet, utenfor byggegrense mot sjo,

dersom fglgende er oppfylt:

a. Tilbygget er ngdvendig for & sikre avkloakkering av eiendommen ved tilkobling til godkjent
vann- og avlgpsanlegg.

b. Samlet BYA pa tomten overskrider ikke 125 m?inkluderttilbygget.

c. Tilbygget plasseres i tilknytning til hovedbruksenhet, og i retning bort fra sjg.

d. Eksisterende bebyggelse og tilbygg skal ha materialbruk og fargevalg som ikke medfarer
okt fiernvirkning mot sjea.

e. Dettillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal
avblendes slik at den kun lyser nedover.

f. Terrenginngrep ma veere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

Opplysning: Se bestemmelse 2.2 Unntak fra plankrav, og bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo

1.

100- metersbeltet langs sjo er vist med bestemmelsesomrader #6 pa kommuneplanens arealplankart.
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16.2 Kombinert bebyggelse og anlegg (KBF) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3 og 5)

Innenfor KBF tillates bolig- og fritidsbebyggelse. Fritidsbebyggelse i trdd med
reguleringsplan/bestemmelsene i punkt 16.1, og boligbebyggelse i trdd med reguleringsplan.

16.2.1 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig

Innenfor KBF kan eksisterende fritidsbolig bruksendres til helarsbolig, under felgende

forutsetninger:

a. Boligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Boligen har opparbeidet adkomst i trdd med den til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm,
eller i henhold til regulert standard.

c. Det er opparbeidet trygg skolevei® med maksimal gangavstand pa 4 km til barneskole eller
etablert skoleskysstilbud.

d. Boligen har renovasjonslasning i henhold til enhver tid gjeldene forskrift om renovasjon.?

For Brenngya gjelder i tillegg kravene i punkt 16.2.2.

16.2.2 Bruksendring fra fritidsbolig til bolig, og andre tiltak pa Brenneya

Det skal utarbeides en samlet reguleringsplan for Brenngya, i trdd med 2.6.4. Det tillates
ikke bruksendringer til boliger eller andre tiltak etter pbl. § 1-6 innenfor kartlagte naturtyper,
for ny reguleringsplan er vedtatt, jf. 2.6.4.

Ikke bebygde tomter kan kun bebygges med fritidsbolig.

Ny reguleringsplan kan dpne for at eksisterende fritidsbolig innenfor omradet avsatt som KBF
kan bruksendres til helarsbolig under falgende tillegg til 16.2.1:

e Hensynet til naturverdier skal sikres.

e Utnyttelsen for boliger og fritidsboliger skal veere lik, inntil 70 m? BRA og med et
frittliggende uthus pé inntil 15 m2 BYA.

e Utsprenging av kjellere tillates ikke.

16.2.3 Veier og stier pa Brenneya
Veienes og stienes naveerende standard forutsettes opprettholdt.

Opplysning: Se bestemmelse 16.1 om fritidsbebyggelse.
1. Se Forskrift om renovasjon, Asker kommune
2. Seltillegg 4, definisjon av trygg skolevei

16.3 Sentrumsformél (pbl. §§ 11-7, nr. 10g 11-9, nr. 5 og 8)

| omrader avsatt til sentrumsformal skal himlingshayde i bebyggelsens forste etasje langs
streksgater' ha hayde minimum 4,5 meter, og arealbruken skal vaere utadvendt.

Gater (kommunal vei og fylkesvei) gjennom sentrumsformal (jf. temakart areal og transport)
skal primaert utformes med gatepreg og inkludere gode lasninger for busstransport, samt
separate anlegg for syklister og fotgjengere. Det skal legges saerskilt vekt pa trafikksikre
lesninger for fotgjengere.

Utbygging skal tilpasses de ulike tettstedenes saerpreg og identitet. Type bebyggelse og
tienester som skal planlegges skal draftes med aktarer i lokalsamfunnene. Nye planer skal
utformes i neert samarbeid med lokalmiljgene i tettstedet.

Opplysning: Se bestemmelse 9.3 Stoy og luftforurensning, punkt 9.3.5.3 Avviksomrade for stoy.
1. Setillegg 4, definisjon av stroksgate.
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16.4 Neeringsbebyggelse (NA, NB, NC, ND, NE) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.4.1 Neeringsformal NA1
Innenfor neeringsbebyggelse NA1 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besekende, blant annet detaljhandel og starre kontorvirksomheter.

16.4.2 Naeringsformal NA2

Innenfor naeringsbebyggelse NA2 kan det etableres arbeidsintensive virksomheter med mange
ansatte og besgkende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her kan det ogsé etableres
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke detaljhandel.

16.4.1.2 Helse-naering NA2. 1

Innenfor neeringsbebyggelse NA2.1 kan det etableres arbeidsintensive helserelaterte
virksomheter med mange ansatte og besekende, blant annet starre kontorvirksomheter. Her
kan det ogsa etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting. Det tillates ikke
detaljhandel.

16.4.3 Naeringsformal NB1

Innenfor neeringsbebyggelse NB1 kan det kun etableres transportbedrifter, verksteder,
lagerhaller, bygg- og anleggsvirksomheter, ikke-stayende industrivirksomheter samt
plasskrevende varehandel."

16.4.4 Naeringsformal NB2

Innenfor neeringsbebyggelse NB2 kan det kun etableres verksteder, transportbedrifter,
lagerhaller og Samleterminal, bygg- og anleggsvirksomheter, samt ikke-stayende
industrivirksomheter.

16.4.4. 1 Kystkultursenter NB2. 1
Innenfor omrade avsatt som NB2.1 pa Naersnes kan det i tillegg til virksomhet nevnt i NB2 ogsa
etableres kystkultursenter.

16.4.5 Naeringsformal NC
Innenfor neeringsbebyggelse NC kan det kun etableres industrivirksomheter.

16.4.6 Neaeringsformal ND
Innenfor neeringsbebyggelse ND kan det etableres virksomheter som legger til rette for
reiseliv, som hotell og servering og annen nzeringsvirksomhet.

16.4.7 Neeringsformal NE

Innenfor neeringsbebyggelse NE kan det etableres industrielle aktiviteter, aktiviteter for bevaring og
formidling av omradets kulturelle og industrielle historie, kontorer og andre egnede
naeringsaktiviteter i sammenheng med dette.

Opplysning: Se ogsa bestemmelse 10.10g 2.4, og R 10.1.
1. Setillegg 4, definisjon av plasskrevende varehandel

16.5 Andre typer anlegg (ATA) (pbl. §8 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 5)

16.5.1 Byggeformal ATA1

Innenfor ATAT1 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 vanskeliggjore framtidig utvinning av mineralske ressurser innenfor omradet.

16.5.1.1 Byggeformal ATA1.2 Follestad
Omradet kan brukes i trdd med 16.5.1. | tillegg kan omradet benyttes til idrettsformal.

16.5.1.2 Byggeformal ATA1.3 Stokkerdsen
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Innenfor ATA1.3 kan det deponeres sna, under forutsetning av at omradet reguleres.
Snedeponi ma omsekes og veere i trad med forurensingsloven.

16.5.2 Byggeformal ATA2
Innenfor ATA2 kan det tillates mottak av masser, deponi, samt arealer for mellomlagring og
gjenbruk av masser.

16.5.3 Byggeformal ATA3
ATA3 er avsatt til areal for transformatorstasjoner.

16.5.4 Byggeformal ATA4
ATAA4 er avsatt til areal for infrastrukturanlegg.

Opplysning: se ogsa bestemmelse 10.1

16.6 Fritids og turistformal (FC og FT) (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9. nr. 3 0g 5)

16.6.1 Fritidsbebyggelse FC (Ramton, Solbergstea, Knattvoldstranda og Radtangen)
Innenfor FC tillates campingplass med tilherende service.

16.6.2 Fritidsbebyggelse FT (Verpen)
Innenfor FT tillates utleiehytter og annen turistnaering.

16.7 Idrettsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

16.7.1 Avgrunnsdalen
Omradet kan tillates benyttet til skyteanlegg med tilknyttede aktiviteter. Omradet skal vaere
apent for allmenheten nar anlegget ikke er i aktiv bruk.

16.7.2 Vardasen

Innenfor omradet kan det etableres idrettsanlegg under forutsetning av at:

a. Omradet reguleres

b. Eksisterende stier ivaretas i reguleringsplan.

c. Det ikke foretas inngrep i Barlindbekken

d. Kartlagte naturtyper i omradet sikres mot inngrep gjennom reguleringsplan.

16.8 Rastoffutvinning (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0og 11-9. nr. 3, 5 og 6)

Omrader avsatt til rastoffutvinning framgar av arealplankartet. Omrader som er avsatt til
rastoffutvinning tillates ikke bebygget eller benyttet pa en mate som vanskeliggjer framtidig
utvinning av mineralske ressurser.

17. Grennstruktur

17.1 Grennstruktur (pbl. §§ 11-7, nr. 3, 11-9nr. 50g 6 og 11-10)

Innenfor omrade for grennstruktur (ogsa vist med Sosi-kode 3002 Bla/grennstruktur i
arealplankartet) skal vegetasjon bevares pa en mate som sikrer sammenhengende
grennstruktur og grenne lunger. Det tillates skansom tilrettelegging for turstier (traseer for
ferdsel til fots med bruksbredde pa inntil 1,5 meter), naturlekeplasser og friluftsliv, samt
lettere, ngdvendig skjetsel av vegetasjon. Terrengendringer er ikke tillatt.

17.2 Friomréader (pbl. §8 11-7, nr. 3 0g 11-9, nr. 6)

Innenfor friomrader tillates tiltak som styrker allmennhetens bruk av omradet for natur- og
friluftsopplevelser.
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18. Landbruks-, natur og friluftsformal (LNFR)

18.1 Fellesbestemmelser LNFR- omrader (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6, og 11-11, nr.
10g 2)

| omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (areal for nadvendige tiltak
for landbruk og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag) og
LNFR-spredt bolig-, fritids- eller nseringsbebyggelse?, gjelder falgende:

18.1.1 Nye bygninger og tiltak i LNFR omrader

Oppfering av nye frittliggende bygninger, andre konstruksjoner og anlegg, eller
massedeponier, som ikke er ledd i stedbunden naering (ref. H-2401"Garden som ressurs") er
ikke tillatt. Det samme gjelder oppdeling av eksisterende grunneiendom til formal som ikke er
ledd i stedbunden nzering. Unntak falger av bestemmelser 18.2, 18.3 og 18.4 nedenfor.

Oppfering av bygninger eller andre konstruksjoner og anlegg tillates ikke pa dyrket eller
dyrkbar mark, eller i omrader med produktiv skog eller myr, med mindre annet felger av
jordloven.

Nye tiltak og skjatsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som allé beplantning, tuntreer og
andre karakteristiske enkelt treer, akrer, slatteenger, beitemarker, steingarder, bakkemurer,
veier, stier, tufter, andre spor etter eldre bosetning og andre fysiske spor etter tradisjonell
landbruksdrift.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

18.1.2 Etablering av adkomst og avkjersel
Nye adkomster og adkomst til nye eiendommer skal godkjennes av veieier.

18.1.3 Nedslagsfelt drikkevann?

Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse til tiltak innenfor nedslagsfeltet. Tiltak som
kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke. Far det gis tillatelse til tiltak etter
plan- og bygningsloven innenfor sikringssone H110, skal vannverkseier gi positiv uttalelse til
tiltaket.

Det skal sendes inn hogstmelding ved hogst innenfor nedslagsfeltet/sikringssonen. Ved
landbrukstiltak som berarer sikringssone H110, herunder maskinell hogst/planting skal det
innhentes uttalelse fra vannverkseier.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, i trad med
klausuleringsbestemmelser eller etter annet lovverk. Bestemmelsen gjelder ikke for Brjgrvann
med tilherende nedslagsfelt.

18.1.4 Landskapstilpasning i LNF omrader (Rayken naeringspark felt D)

Omradene er avsatt som LNF og landskapet skal reetableres/tilbakeferes. Omradene kan
gjenfylles for & tilpasse tilstatende omrader, beplantes med stedegen vegetasjon, og
tilrettelegges for friluftsliv. Tiltak for slik reetablering er unntatt fra det generelle byggeforbudet
i18.1.1

Opplysning:

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag, er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

3. Se bestemmelse 21.1 om hensynssone drikkevann, og 19.4 om vern av sjo og vassdrag (Drikkevann)
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18.2 LNFR- areal for ngdvendige tiltak for landbruk' (pbl. §§ 11-7, nr. 5, 11-9 nr. 5 og 6,
og 11-11, nr. 1 og 2)

18.2.1 Eksisterende boligbebyggelse
Falgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk, under
folgende forutsetninger:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. 88 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under folgende forutsetninger:

a. Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Grad av utnytting for boligbebyggelsen skal ikke overstige %-BYA = 15 % av tomtens
nettoareal, og ikke mer enn 300m2 BYA.

c. eksisterende uthus pa under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av gardsbebyggelse,
tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at uthus/uthusene ikke rives eller
bruksendres til boligformal.

d. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA, forutsatt
at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

e. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr. plass, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller ikke.

f. Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen,
jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene
skal veere i henhold til kommunens til gjeldende vei- og gatenorm?.

g. Nye tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser.
Nye tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller
vei.

Bestemmelsen gjelder ikke for tomter med areal pa inntil 2000m2som er bebygget med
bolighus, rammen for utvidelse av slik bebyggelse falger av bestemmelse 18.3.1.

18.2.2 Terrengendringer og deponering av masser

Starre terrengendringer som utfylling, oppbevaring utover 300m? eller uttak av masser som
ikke inngar i «garden som ressurs» ma felge av reguleringsplan. Krav om reguleringsplan
gjelder ikke terrengendringer som er unntatt saknadsplikt etter pbl. § 20-5.

Mindre justering av eksisterende fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeiter med
mindre utfylling av rene masser (maks 10000m?3) for a forbedre dyrkingsforhold og eke dyrket
areal pa darlig arrondert jord tillates ogsa uten reguleringsplan. Seknad sendes til
landbrukskontoret.

Opplysning: | LNF-omrader er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6,; 100-metersbeltet langs sjo

sammentfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR-areal for nadvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet nseringsvirksomhet basert pa
gdrdens ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

2. Vei- og gatenorm for tidligere Asker, Royken og Hurum kommuner gjelder for sine respektive arealomrader
inntil ny vei- og gatenorm for Asker kommune er vedtatt.

18.3 LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse(pbl. 8§ 11-7,nr. 5, 11-9 nr. 3, 5 og 6, og
11-11, nr. 2)

18.3.1 Eksisterende bolighebyggelse
Folgende gjelder i omrader avsatt til LNFR-spredt bolig- og fritidsbebyggelse, og for tomter pa
under 2000m?beliggende i omrader avsatt til LNFR-areal for ngdvendige tiltak for landbruk:

Det tillates ikke nye boliger. Eksisterende boligbebyggelse kan utvides, og det tillates andre
tiltak etter pbl. §§ 20-4(a,b.c og e) og 20-5 under falgende forutsetninger:
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a. Vann og avlep
Eiendommen er tilknyttet godkjent vann- og avlepsanlegg.

b. Utnyttelse

1. Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % av tomtens nettoareal, og ikke mer
enn 200m?BYA.

2. Eksisterende uthus pd under 50 m? (BRA / BYA) som tidligere var del av
gardsbebyggelse, tillates i tillegg til fastsatt utnyttelse under forutsetning av at
uthus/uthusene ikke rives eller bruksendres til boligformal.

3. Krav til biloppstillingsplasser utover garasjeplasser tillates i tillegg til angitt %-BYA,
forutsatt at parkeringsplassene ligger pa terreng og ikke er overbygd.

4. | beregningen av BYA/BRA skal krav til antall garasjeplasser medtas med 18 m? pr.
plass, jf. jf. bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm, uavhengig av om garasje bygges eller
ikke.

c. Boenheter

Tomten kan inneholde inntil én hovedbruksenhet, samt én integrert sekundaer boenhet pa
inntil 60 m2 BRA + bodareal pa inntil 5m2 BRA, og garasje. Areal til overbygget parkering
medregnes i maksimal sterrelse av sekundaer boenhet.

d. Uteoppholdsareal

1. Uteoppholdsareal for hovedbruksenhet skal veere minimum 200 m?, hvorav minimum
75 m2skal veere sammenhengende areal.

2. Uteoppholdsareal for sekundaer boenhet skal veere minimum 30 m?

3. Uteoppholdsareal skal ha stayniva under Lden 55dB, og tilfredsstille nasjonale normer
og anbefalinger knyttet annen forurensning, herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og
stralefare.

4. Uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og skal ikke veere brattere enn 1:3.

5. Areal avsatt til kjering, parkering, renovasjon og lignende skal ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

e. Parkering

Antall parkeringsplasser og biloppstillingsplasser skal veere i henhold til parkeringsnormen, jf.
bestemmelse 8.2 Parkeringsnorm. Dimensjonering/utforming av parkeringsarealene skal
veere i henhold til kommunens til enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

f. Heyder

1. Gesimshgyde tillates inntil 6,0 meter, og meanehgyde tillates inntil 8,0 meter.
Gesimshgyden skal likevel ikke pa noe punkt overstige 7 m fra laveste punkt pa ferdig
planert terreng.
Garasjer tillates med gesimshayde inntil 3,0 meter, og menehgyde inntil 4,5 meter.
Garasje/uthus skal veere tilpasset hovedhuset.
Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
Bebyggelse pa gardstun skal tilpasses tunstruktur og evrig bebyggelse.

arwn

g. Terrenginngrep
Terrenginngrep ma vaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

h. Plassering av tiltak
Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

35




18.3.2 Eksisterende fritidsbebyggelse

Det tillates ikke nye fritidsboliger i LNF omrader med spredt bebyggelse. Eksisterende
fritidsboliger kan utvides, og det tillates andre tiltak etter pbl. 88 20-4- og 20-5 under
folgende forutsetninger:

a. Tilknytning til vann og avlep

Fritidsboligen er tilknyttet godkjent vann- og avlgpsanlegg.

b. Utnyttelse og parkering

1. Utvidelse av eksisterende fritidsbolig ikke medfarer opprettelse av ny boenhet pa
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 m? pr. plass, eller
dokumenters sikret rett til biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg. Krav til
biloppstillingsplass tillates i tillegg til angitt BYA, forutsatt at parkeringsplassene ligger
pa terreng og ikke er overbygd.

c. Haeyder
Gesimshgyde tillates inntil 4,0 meter og menehayde tillates inntil 6,0 meter, malt fra ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Utebelysning

Det tillates kun utebelysning i form av funksjonell inngangsbelysning. Lyskilden skal avblendes
slik at den kun lyser nedover.

e. Terrenginngrep

Terrenginngrep ma veaere innenfor rammene satt i bestemmelse 14.1.2.

f. Plassering av tiltak

Tiltak ma ikke plasseres slik at det kommer i strid med frilufts- og landbruksinteresser. Nye
tiltak og bebyggelse skal plasseres i sammenheng med eksisterende bebyggelse eller vei.

18.3.3 Bruksendring
Eksisterende fritidsbolig kan bruksendres til heldrsbolig under de forutsetninger som felger av
bestemmelse 16.2.1 Felt KBF.

Opplysning: | LNF-omrédder er byggegrensen mot sjo og bestemmelsesomradet #6 100-metersbeltet langs sjo
sammenfallende pa kommuneplanens arealplankart. Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo.

1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller naeringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 pa arealplankartet.

2. LNFR-areal for nodvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa gardens
ressursgrunnlag er vist med SOS/-kode 5100 pa arealplankartet.

18.4 LNFR- areal for spredt nseringsbebyggelse - LNFN Redbysaetra (pbl. 8§ 11-7, nr. 5,
11-9nr. 5o0g 11-11, nr. 2)

Innenfor omradet avsatt til LNF spredt nseringsbebyggelse felt LNFN Radbyseetra tillates
naeringstiltak knyttet til naturopplevelser, undervisning og overnatting. Slike tiltak omfattes ikke
av det generelle byggeforbudet i 18.1. Far omradet inngar i reguleringsplan kan samlet BYA pa
eiendommen ikke overstige 700 m?, hvor av 200 m? skal veere biloppstillingsplass.

Opplysning:
1. LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller nseringsbebyggelse, er vist med SOSI-kode 5200 p4 arealplankartet.
19. Bruk ogvern av sjg og vassdrag, med tilherende strandsone

19.1 Farled (hoved- og biled) (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

| farled er det ikke tillatt med tiltak eller inngrep som vanskeliggjor for, eller kommer i konflikt
med, bruken som farled.
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Opplysning: Forbudet gjelder bl.a. tiltak som bayer og dumping av masse eller gjenstander. Soknad om tiltak skal
behandles av Kystverket etter havne- og farvannsloven.

19.2 Smabathavn (jf. pbl. 88 11-7, nr. 6, 11-9, nr. 5 og 11-11, nr. 5)

Innenfor omrade avsatt til smabathavn med tilharende strandsone er det tillatt med
reparasjon/vedlikehold pa eksisterende godkjente bygninger og anlegg, forutsatt at dette ikke
medfarer utvidelse eller endring.

Det tillates riving av bygninger og anlegg, med unntak av der slike er regulert til bevaring.
Smabathavners land- og bryggeanlegg skal veere dpne for allmennhetens ferdsel til fots.

Etablering av smabathavn tillates kun der dette falger av reguleringsplan vedtatt etter
01.01.2010.

Opplysning: Se bestemmelse 10.7 byggegrense mot sjo, og 2.1 krav om reguleringsplan.

19.3 Friluftsomrade i sje (pbl. §§ 11-7, nr. 6 og 11-11, nr. 3 og 5)

Innenfor omradet avsatt til friluftsomrade i sjo tillates tilrettelegging for allmenhetens bruk av
omradet.

19.4 Drikkevann (jf. pbl. § 11-7, nr. 6 jf. § 11-11, nr.3 og 5)

Det er folgende drikkevannskilder i Asker kommune:
Setervannet, Sandungen, Striglevann og Husebyvannet. Bjarvann er krisevannkilde.

Drikkevannskildene er gitt arealformal drikkevann i arealplankartet, og nedslagsfeltet for de
aktuelle vannene er merket med sikringssone H110 nedslagsfelt drikkevann, med tilharende

bestemmelseri21.1 og 18.1.3.

BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER

20. Hensynssoner landskap, naturmilje og kulturmilje

20.1 Hensynssone landskap (villalandskap), H550 (pbl. §§ 11-8, c og 11-9, nr. 5 og 6)

For omrader med hensynsone villalandskap (H550_2) fremgar utnyttelsesgrad av
bestemmelse 14.3.2 og 14.4.3.

20.2 Hensynssone bevaring naturmilje, H560 (pbl. §§ 11-8, bokstav c og 11-9,nr. 5 og 6)

20.2.1 Bevaring naturmilje - Vassdrag H560_1

Innenfor hensynssone H560 _1 tillates ikke tiltak som forringer miljgkvaliteten i sje og
vassdrag, jf. bestemmelse 10.6. Til byggesoknad skal det dokumenteres at tiltaket ikke
reduserer miljatilstanden i sjg og vassdrag, og eventuelt redegjores for hvilke avbatende tiltak
som ma gjennomfares.

20.2.2 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_2
Innenfor hensynssonen H560 _2 skal naturomrader og naturtyper av hay verdi ivaretas og
sikres mot inngrep. Vegetasjon skal bevares.

For det gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor hensynssonen H560_2, skal
en fagkyndig biolog kartlegge naturverdier og vurdere eventuelle avbatende tiltak og eventuelle
avbatende tiltak skal sikres gjennomfart. Dette gjelder ikke for reguleringsplaner vedtatt etter
01.01.2010.

20.2.3 Bevaring naturmilje - Naturverdier H560_3
Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Naturmangfoldloven og kartlagte naturtyper etter NiN- registreringer skal bevares og sikres
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gjennom fremtidig planlegging/regulering. | ny reguleringsplan for Brenneya skal naturverdier
og grantomrader pa land og i vann sikres. Omrader med naturtyper skal sikres i videre
utforming av reguleringsplan og bygge- og anleggstiltak. Skjatsel pa og bekjempelse av
fremmede arter ma sikres gjennom bestemmelser ved regulering. Det skal ogsa innarbeides i
reguleringsbestemmelser at rigg- og anleggsomrader ikke tillates i omrader hvor utvalgte og
viktige naturtyper berares, jf. oppdatert temakart - natur i Asker kommunes kartbase (Asker-
kart) og Miljedirektoratets kartdatabase;
https://www.miljodirektoratet.no/tjenester/naturbase/

Opplysning: Se bestemmelse 10.5 Naturmangfold om krav til naturtypekartlegging og R 20.2 om kartgrunnlag.
1. Setillegg 4, definisjon av vassdrag.

20.3 Hensynssone bevaring kulturmilje, H570 (§ 11-8, bokstav c¢)

20.3.1 Bevaring kulturmilje H570_1

| bevaring kulturmilje H570_1 skal nye tiltak tilpasses eksisterende kulturmilje og landskap.
Verneverdig bebyggelse, spor etter tradisjonell landbruksdrift, og andre kulturminner skal
sokes bevart. Trerekker og verdifulle treer' skal bevares.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

Farste ledd, farste setning gjelder ikke for tiltak som omfatter jernbaneteknisk infrastruktur.

20.3.2 Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3

Innenfor omradet Bevaring kulturmilje - Engene og Kongsdelene H570_3 gjelder falgende:

a. Stedets egenart og szerpregede kulturmilje skal opprettholdes.

b. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal ta hensyn til kulturmiljeet, herunder
dynamittfabrikken, de verneverdige bolighusene og Kongsdelene kirke.

c. Alle bolighus med tilherende uthus ber bevares.

d. Ved seknad om tiltak skal det dokumenteres at det er tatt et helhetlig hensyn til
kulturmiljget. Kommunen skal innhente uttalelse fra Viken fylkeskommune.

20.3.4 Hensynssone historisk veifar H570_4
Veifarene skal bevares. Ved skogsdrift og andre tiltak skal veifarene sikres mot skade innenfor
hensynssonen. Veifarene skal ryddes, holdes dpne, og veere tilgjengelig for ferdsel.

Ferdsel som kan skade kulturmiljaet eller kulturminnene som inngar i landskapet er ikke tillatt.

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

21. Hensynssoner fare og sikring

21.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann, H110 (pbl. § 11-8, bokstav a, § 11-11 nr. 6)

21.1.1. Forbud mot tiltak

Innenfor sikringssonen tillates ikke tiltak etter pbl. § 1-6 farste ledd, unntatt tiltak pa
eksisterende bygninger. Tiltak som kan redusere kvaliteten pa drikkevannskilden tillates ikke.
Mattilsynet skal orienteres om sgknad og tillatelse innenfor nedslagsfeltet. For det gis tillatelse
til tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor sikringssonen skal vannverkseier gi positiv
uttalelse til tiltaket.

Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt seerskilt tillatelse, herunder klausuleringsavtaler.
Forbudet i farste ledd, farste setning, gjelder ikke landbrukstiltak, slike tiltak innenfor
nedslagsfeltet reguleres av bestemmelse 18.1.3.

21.1.2 Forbud mot ferdsel og aktiviteter ved drikkevannkildene’:
Innenfor sikringssonen er det forbudt med all ferdsel og aktiviteter som kan medfere at
drikkevannet blir forurenset. Falgende er uansett ikke tillatt:
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a. Allferdsel pd og i vannet/drikkevannskilden, herunder ogsa bading, vading, skeyter,
bat, kajakk etc. (Forbudet gjelder ogsa husdyr.)

b. Fisking, pilking etc.

c. Vasking av gjenstander

d. Sla leir/raste (telt, hengekeye, brenne bal, campingvogn mv.) neermere vannkanten enn
50 meter.

e. Etterlate seg sappel/avfall

f. Riding neermere 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 aret, ogsa nar vannet er islagt. Enkelte unntak kan gjelde der det er gitt
seerskilt tillatelse, herunder bruk av bat i forbindelse med oppsyn av drikkevannskilden.
Forbudet gjelder for arealformalene LNFR, LNFR-spredt bebyggelse og vern av sjo og
vassdrag(drikkevann).

Forste ledd, punkt a-d og f, gjelder ikke for Brjgrvann med tilherende nedslagsfelt.

Opplysning:
1. Drikkevannskildene er gitt arealformalet Vern av sjo og vassdrag, hvilke av vannene innenfor hensynssonen som
er drikkevannskilder fremgar av bestemmelse 19.4.

21.2 Sikringssone tiltak under terrengniva, H190_1 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.2.1 Veitunell
Innenfor sikringssone for tiltak under terrengniva, H190, gjelder bestemmelser i gjeldende
kommunedelplan sin helhet (E18 og E134).

21.2.2 Jernbanetunnel
Innenfor sikringssone Jernbanetunnel, H190, kan det ikke foretas boring uten positiv uttalelse
fra Bane Nor.

21.3 Faresone flom, H320 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omradet angitt som faresone flom (H320)
skal det foretas redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

21.4 Faresone ras og skred (kvikkleire), H310 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone ras og skred
(kvikkleire) (H310) skal det foretas og redegjares for ngdvendige sikringstiltak.

Opplysning: Se byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom, med tilharende veiledninger)

21.5 Faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler), H370 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.5.1 Faresone H370_1

Innenfor omrader angitt som faresone hayspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370 _1
tillates ikke ny bebyggelse og anlegg. Anleggsarbeid og tiltak i terrenget innenfor
hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

21.5.2 Faresone H370_2
Ved arealplanlegging og seknad om tiltak innenfor omrade angitt som faresone
hgyspentanlegg (inkludert hayspentkabler) H370_2:

a. Skal konsekvenser for ny bebyggelse og anlegg, beregnet for personopphold,
dokumenteres. Dokumentasjonen skal gi grunnlag for & vurdere bebyggelsens og
anleggets plassering, og eventuelle avbatende tiltak.

b. Skal bygninger plasseres med avstander til kraftledningen i samsvar med krav etter el-

tilsynsloven og tilharende forskrifter.
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c. Tillates ikke tiltak etter pbl. § 20-1 uten at dette er avklart med berorte
parter/myndigheter gjennom tillatelse, samtykke eller uttalelse fra disse.

21.6 Faresone brann- og eksplosjon, H350 (pbl. § 11-8, bokstav a)

21.6.1 Bjenndalen, H350_1 -3

a. Innenfor faresone H350_1 tillates ikke nye boenheter, bruksendring til bolig, ny bebyggelse
eller anlegg med unntak av tilbygg/pabygg, (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/pabygg, (pbl. § 11-7 nr. 1).

c. Innenfor faresone H350_3 tillates ikke ny blokkbebyggelse, ny bebyggelse for offentlig eller
privat tjenesteyting, (pbl. 8 11-7 nr. 1) eller annen bebyggelse der flere mennesker
oppholder seg i starre forsamlinger.

d. Far 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)

21.6.2 Engene, H350_4 - 5

a. Innenfor hensynsone H350_4 (5 kPa) tillates ikke nye tiltak far omradet inngér i
reguleringsplan.

b. Innenfor hensynssone H350_5 (2 kPa) tillates tiltak etter pbl. § 20-1 pa tomter med
eksisterende bebyggelse. Oppfering av ny bebyggelse i form av ene- og tomannsboliger
tillates. Annen type bebyggelse kan ikke tillates far det er fremlagt dokumentasjon pé at
planlagt bebyggelse ikke utlaser vesentlig ekt risiko.

21.7 Faresone skytebane H360 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Ved bruk av skytebane er fareomradet ikke dpent for allmenn ferdsel.

22. Hensynsone infrastruktur

22.1 Infrastruktursone miljglokk, H430 (pbl. § 11-8, bokstav a)

Innenfor infrastruktursone for miljglokk, H430, gjelder bestemmelser i kommunedelplan for
E18-KORRIDOREN | ASKER, SLEPENDEN - DRENGSRUD, vedtatt 8.11.16.

23. Bandleggingssoner

23.1 Bandlagt areal etter naturmangfoldloven, H720 (pbl. § 11-8, bokstav d)

For 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.

23.2 Bandlagt areal etter lov om kulturminner, H730 (pbl. § 11-8, bokstav d)

23.2.1 Generelt

Omradet er bandlagt i pavente av en avklaring om fredning etter Lov om kulturminner.
Omradet skal behandles som fredet inntil det foreligger endelig fredningsvedtak.

Alle tiltak innenfor omradet skal godkjennes av Viken fylkeskommune.

23.2.2 Automatisk fredet kirke og -gravplass

Det er ikke tillatt & iverksette tiltak som kan virke inn pa den automatisk fredet kirke og
gravplass med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. Innenfor
middelaldergravplass er gravlegging kun tillatt i graver som har vaert i kontinuerlig bruk etter
1945. Graver som ikke har veert i bruk etter 1945 skal ikke benyttes til gravlegging. Alle tiltak
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innenfor kirkestedet skal vurderes av kulturmiljeforvaltningen opp mot bestemmelsene i
kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal det tas hensyn til
kirkens plassering og virkning i landskapet.

23.3 Bandlagt areal etter markaloven, H735 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Innenfor markagrensen vist pa kommuneplanens arealplankart gjelder «Lov om
naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner» som ble vedtatt av kongen i statsrad og
trddde i kraft 1.9.2009.

23.4 Bandlagt areal etter Energiloven H740 (pbl. § 11-8, bokstav d)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhdnd avklares med ledningseier.

24. Bestemmelsesomrader

24.1 Bestemmelsesomrader (pbl. § 11-9)

Det er avsatt folgende bestemmelsesomrader pa kommuneplanens arealplankart med

tilhearende bestemmelser:

1. Avvikssone stey - Avvikstoy #1, jf. bestemmelse 9.3 Stay og luftforurensning,
bestemmelse 9.3.5.3 Avviksomrader for stoy.

2. Dikemark - Dikemark #2, jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

3. Qvre Hallenskog - Ovre Halenskog #3 jf. bestemmelse 2.6 Krav til samlet plan.

4. Slemmestad kommunedelplan - Slemmestad kdpl #4, jf. bestemmelse 3.1
Rekkefalgekrav.

5. Ny Raykenvei - Ny raykenvei #5, jf. bestemmelse 8.3

6. 100 m belte - 100m belte #6, jf. bestemmelser; 2.2 Unntak fra plankrav, 14.1
Boligomrader, 16.1 Fritidsbebyggelse, 18.2 og 18.3 LNFR.

7. Prioriterte vekstomrader - Pri vekstomr #7, jf. bestemmelse 13.1 Feltutbygging.

8. Nullvekst nord - Nullvekst nord #8, jf. bestemmelser; 3.1 Rekkefalgekrav, 8.2
Parkeringsnorm.

9. Nullvekst syd - Nullvekst ser #9, jf. bestemmelser; 8.2 Parkeringsnorm.

10. Bestemmelsesomrade landskapsreparasjon # 10, jf. bestemmelse 18.1.4
Landskapstilpasning i LNF omrader.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Gjellum terrasse 1B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1389 HEGGEDAL Saksbehandler: Odd André Engh
Telefon: 900 44917
Oppdragsnummer: E-post: odd.andre.engh@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



