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Velkommen til

Bj@rneveien 28,
1823 Knapstad



Velkommen til en innbydende og moderne leilighet med
heisadkomst og attraktiv beliggenhet. Boligen har en praktisk
planlgsning med bl.a entré med garderobeplass, to romslige
soverom og et pent flislagt bad med varmekabler og opplegg
for vaskemaskin.

Den lyse stuen ligger i apen lasning med kjokkenet og har store
vindusflater som gir rikelig med naturlig lys. Her er det god
plass til bade sofa- og spisegruppe, samt utgang til en
vestvendt balkong pa ca. 15 kvm med gode solforhold.

Kjokkenet fremstar moderne og funksjonelt med god skap- og
benkeplass, samt barlgsning mot stuen. Integrerte hvitevarer
medfealger.

Leiligheten holder en gjennomgaende god standard med
parkettgulv og lyse overflater. | tillegg disponeres innvendig
bod og tilgang til pent opparbeidet fellesomrade.




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden mennesker pa jakt etter
drgmmeboligen. Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full forstaelse for at det
kan veere en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange sp@rsmal som dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er & gi deg nettopp all
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for
a bestemme deg for om du gnsker a bli med i budrunden eller
ikke.

Jeg anbefaler deg a lese n@ye gjennom salgsoppgaven, slik at du
stiller mest mulig forberedt pa visning. Uansett hvilke spgrsmal du
har, er det bare a ta kontakt med meg.

Lykke til!

Bente Elisabeth Bgrud
Eiendomsmegler

TIf: 993 89 932

E-post: bente.b@eiendomsmeglerioa.no



Nakkelinformasjon

Prisantydning kr 2 550 000
Andel fellesgjeld kr 1009 281
Pris inkl. fellesgjeld kr 3 559 281
Tot. Pris inkl. omk og andel fellesgjeld kr 3559 281
Felleskostnader pr. mnd. kr 9 640
BRA Total/BRA-i 81/75 m2
Antall soverom 2
Eiendomstype Leilighet
Eierform Andel
Tomtetype Eiet
Etasje 3
Energikarakter B, farge: Rgd
. -




Informasjon om elendommen

Omradet

Adresse
Bjorneveien 28 , 1823 KNAPSTAD

Registerbetegnelse
Gnr. 836, bnr. 231, snr. 1, ideell andel 1/1
, andelsnr. 33 i Bjgrneveien 2 Borettslag med orgnr.: 916269099 i Indre @stfold kommune.

Etasje
3

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et sentralt og barnevennlig boligomrade pa Knapstad i Indre @stfold
kommune. Rett ved leiligheten er det dagligvare, busstopp og andre servicetiloud, og det er
kort gangvei til grunnskole, barnehage og togstasjon. Knapstad er ei bygd i vekst, som med sin
relativt raske pendlervei til Oslo stadig @nsker nye innbyggere velkommen. Her bor du i landlige
og rolige omgivelser, men kun en kort biltur unna alt man matte trenge i hverdagen.

Man kan ogsa handle og hygge seg lokalt. | naerheten finner du bade matbutikk, apotek og
sushi.

Tomter idrettspark ligger ca. 6,4 km unna, og byr pa bade hoppanlegg, skileikanlegg, lyslayper
og kunstgressbane.

| tillegg er det grusbane pa Ringvoll skole, hvor det blir lagt skeyteis om vinteren. Videre byr
Hobgl pa ridesenter, miniatyrskytterlag med skytebane og motorklubb med flott trialbane. Til
barnas store glede er det flere lekeplasser og ballbinger i neeromradet.

Det er naerhet til merkede tur- og friluftsomrader pa Thonsasen. Legger du turen til
Gaupesteinmarka, holder Speiderhytta apent hver sendag i vinterhalvaret. Av severdigheter og
kulturelle tilbud kan Askim kulturhus anbefales. | Askim ligger ogsa @stfoldbadet - et komplett,
moderne badeland og treningssenter.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Leilighet

Areal

BRA - i: 75 m2
BRA - e: 6 m2
BRA totalt: 81 m2
TBA: 15 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 6 m2 Bod

3. etasje
BRA-i: 75 m2 Entré, bad/vaskerom, soverom, bod/teknisk rom, soverom 2, stue/kjgkken



TBA fordelt pa etasje
3. etasje
15 m2

Arealene er oppagitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjgkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan vaere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhgrer boenheten, men som ikke er direkte
tilkknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhgyde ALH er areal
uten krav til minste himlingshgyde.

Antall soverom
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Se for gvrig informasjon under «Innhold»-feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet pa
markedsfgringstidspunktet som er avgjgrende. Bruken av rommet kan likevel vaere i strid med
byggetekniske forskrifter og/eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig
opphold m.m. | de tilfeller det er opplysninger fra selger og/eller kommunen om at rom ikke er
godkjent til varig opphold, vil arsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1

Parkering
Parkering i felles garasjeanlegg med opplegg for elbillader (Elbillader ma eier innstallere selv) -
gjesteparkering pa fellesarealer

Standard

Kjgkkenet ligger i tilknytning til stuen og har en moderne og funksjonell utforming med god
benke- og skapplass. En bred barlgsning mot stuen skaper et naturlig skille og gir samtidig
ekstra arbeidsplass.

Innredningen har hvite, glatte fronter, fliser over benk, belysning under overskap og laminert
benkeplate med halvannen oppvaskkum i metall. Kjgkkenet er utstyrt med integrert platetopp
og stekeovn, samt oppvaskmaskin (stekeovn og oppvaskmaskin er ikke tatt i bruk). Over
kokesonen er det ventilator og komfyrvakt. Kjgleskap medfglger.



Bad/wc/vaskerom

Leiligheten har et pent bad av god starrelse, utstyrt med dusjhjgrne og opplegg for
vaskemaskin. Badet har downlights i himling, gra fliser pa gulv med varmekabler og hvite fliser pa
veggene. Innredningen bestar av servant nedfelt i bred benkeplate, hvitt servantskap, to
matchende veggskap og speil med belysning. Videre er det veggmontert toalett, innfellbare
glassdarer i dusjhjgrnet og balansert ventilasjon.

Stue

Leiligheten har en lys og tiltalende stue i dpen lgsning med kjgkkenet. Store vindusflater slipper
inn rikelig med naturlig lys, og det er god plass til bade sofagruppe og spisebord. Stuen har
parkett pa gulv, hvitmalte vegger og utgang til en romslig solrik balkong.

Fyring via vannbaren gulvvarme.

Innhold
3. etasje: gang, stue/kjgkken med utgang til balkong, 2 soverom, bad/vaskerom og bod.
| tillegg er det garasjeplass og bod i underetasje.

Leiligheten har adkomst via felles trapperom eller med heis til utvendig svalgang.

Det gjores oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa kjgkken medfalger ved
overdragelsen.

Disse leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.

Bebyggelse
Leiligheten er i en boligblokk.

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Per-Christian Kjeserud
pk@kjeserudtakst.no
913 54 951

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 28.04.2026

Byggemate

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/
mur. Antatt fundamentert til fast grunn eller faste komprimerte masser. Yttervegger i betong
som delvis er kledd med panel. Flatt tak tekket med membran/folie eller lignende. Vinduer med
isolerglass.

Utvendig:

Vinduer: Karmer og rammer i treverk med 3- lags isolerglass.

Dgrer: Gra glatt brann/lydder. Balkongder med 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong i betong med rekkverk i rustfritt stal og
glass pa ca. 15 m2. Dobbelt utestikk og utelampe.

Innvendig:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskille i betongdekker.



Rom Under Terreng: Gulv med betong.
Vegger med betong.
Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

TG2

3. etasje - Bad/vaskerom - Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.
Konsekvens/tiltak: Det ma gjennomfares ytterligere undersgkelser. Det ma gjeres tiltak for &
lukke avviket. Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring,
konstruksjonen bgr jevnlig observeres. Uten dreneringslasning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga
over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fere til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Eler
Andelseier
Teresa Kirkengen

Tomteforhold

Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestarrelse 7993 m2

Beskrivelse av tomten
Eiendommen har tilgang til en pent opparbeidet fellestomt med blant annet lekeapparater og
grgntomrader.

@konomi

Pris

Prisantydning Kr 2 550 000;-
Andel fellesgjeld Kr 1009 281.-
Totalpris inkl. omk.  Kr 3 559 281.-

Andel felleskostnader
Kr 9 640,- per maned i felge opplysninger innhentet fra forretningsferer.

Felleskostnader inkluderer

Drift og vedlikehold, forsikring pa bygning, nedbetaling av fellesgjeld, kommunale avgifter,
energi/fyring i fellesarealer, kabel-tv og bredband (Telia) og andre driftskostnader.
Felleskostnader kr. 3991.-

Renter kr. 4489,-

Avdrag kr. 1160,-

Felleskostnadene gker med kr.200,- september 2026.
Endringer i lanevilkar, herunder renteendringer, vil kunne medfgre at manedlige fellesutgifter

endres. Pa samme mate vil vedlikeholdsarbeider og oppgradering av bygning kunne medfere
okte fellesutgifter.
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Ny eier ma selv sgrge for innboforsikring og eget forbruk for strem.

Boligen er tilknyttet stremavtalen Norgespris, en fastprisavtale vedtatt av Stortinget som trer i
kraft fra 1. oktober 2025.
Avtalen fglger malepunktet (strammaleren) i boligen, og overtas automatisk av ny eier eller
leietaker ved eierskifte.
Bindingstid:
Gjelder ut 2026 dersom avtalen er inngatt mellom 1. oktober 2025 og 31. desember 2026.
Ved avtaleinngaelse fra 2027 og videre gjelder bindingstiden ut kalenderaret fra
bestillingstidspunktet.
Ny eier ma vaere innforstatt med at dersom boligen har en aktiv Norgespris-avtale, vil denne
viderefgres i henhold til gjeldende vilkar.

Fellesgjeld
Andel fellesgjeld Kr: 1 012 809
Andel fellesgjeld pr. dato: 27.04.2026

Kommentar fellesgjeld: HANDELSBANKEN 5,35%
HANDELSBANKEN 5,35%

Annuitetslan (IN), Info pr 31.03.26 - 4 terminer.
Restgjeld kr. 18 058 653

Andel saldo 1009 281

lzpetid 01.04.16 - 01.04.56

HANDELSBANKEN - 5,35%

Annuitetslan (IN), Info pr 31.03.26 -4 terminer.
Restgjeld kr. 18 058 653

Lopetid 01.04.16 - 01.04.56

Borettslaget har inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Innkrevde a
kontobelgp til betjening av

fellesgjelden avregnes i ettertid mot reelle lanekostnader. Ved eierskifte kan det dermed komme
et avregningskrav i ettertid.

Andelseiere kan innbetale hele eller deler (minimum kr 50.000,-) av andel fellesgjeld 4 ganger pr
ar ifom terminforfall pr 30/3, 30/6,

30/9 og 30/12 med virkning pa felleskostnadene fra pafelgende maned.

OBS Saerskilt avtale ma inngas med borettslaget v/BORI for eventuell nedbetaling finner sted

Lanebetingelser fellesgjeld:

Borettslaget har inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Innkrevde a
kontobelgp til betjening av fellesgjelden avregnes

i ettertid mot reelle lanekostnader. Ved eierskifte kan det dermed komme et avregningskrav i
ettertid. Andelseiere kan innbetale hele eller deler

(minimum kr 50.000,) av andel fellesgjeld 4 ganger pr ar ifbm terminforfall pr 30/3, 30/6, 30/9 og
30/12 med virkning pa felleskostnadene fra

pafelgende maned. OBS Seerskilt avtale ma inngas med borettslaget v/BORI fgr eventuell
nedbetaling finner sted.

Sikringsordning fellesgjeld
Selskapet er med i sikringsordning for fellesutgifter.

"



Andel Fellesformue
Kr 36 810 datert 27.04.2026.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 910 042 for ar 2024
Formuesverdi sekundaer: Kr 3 640 168 for ar 2024
Formuesverdien er oppgitt av Skatteetaten.

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

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller lavere enn tidligere og innebaerer at
bade selger og megler kan benytte tall som ikke ng@dvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven og denne risikoen baerer kjgper.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Bygningsforsikring
Bebyggelsen er forsikret av borettslaget gjennom en felles polise Gjensidige forsikring

Polisenummer
86091304

Eiendommen

Eierform
Andel

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Bjgrneveien 26-28/Spydebergvn. 1- 36/231 - Knapstad Vestre
byggetrinn 2

Ferdigattest/brukstillatelse datert
07.06.2016.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett via private stikk- og fellesledninger.
Vi gjer oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Offentlig til privat vei. Det er de som har rett pa vei som ma bekoste den.

Reguleringsplan

Eiendommen er regulert til bolig/Forretning/Kontor, annen veggrunn og felles avkjgrsel - iht.
reguleringsplan med ID 013820070001 - Reguleringsplan for Knapstad Vestre gnr. 36 bnr. 1, 2, m.
fl. datert 26.03.2007.
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Eiendommen er ogsa regulert til gang-/sykkelveg, annen veggrunn - tekniske anlegg og
kigreveg iht. reguleringsplan med ID 013820130002 - Gang/sykkelveg mv Knapstad - Holt datert
06.05.2014.

Nezerliggende omradet er regulert til bebyggelse og anlegg, framtidig, veg, navaerende og
boligbeyggelse iht. reguleringsplan med Id 0138201401 - Kommuneplan 2015-2026 datert:
19.09.2016

Radonmaling

Det er ikke utfert radonmaling og det er heller ikke krav til dette. Kjgper overtar eiendommen
slik den fremstar og er selv ansvarlig for & utfere eventuelle tiltak. For mer informasjon
vedrgrende radon se www.dsa.no.

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

3118/836/231/1:

05.12.2012 - Dokumentnr: 1035778 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:836 Bnr:226

Overfort fra: Knr:3118 Gnr:836 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.2012 - Dokumentnr: 1035778 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3118 Gnr:836 Bnr:226

Overfegrt fra: Knr:3118 Gnr:836 Bnr:231

Gjelder denne registerenheten med flere

19.02.2016 - Dokumentnr: 149842 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

snr:1

Formal: Samleseksjon bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebregk: 3124/4920

01.01.2020 - Dokumentnr: 811366 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0138 Gnr:36 Bnr:231 Snr:1

01.01.2024 - Dokumentnr: 276555 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:836 Bnr:231 Snr:1

Legalpant
Borettslaget har en lovbestemt panterett i andelen for krav mot andelseier for ubetalte
felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbelap).

TV/Internett/Bredband
Borettslaget er tilknyttet kabel tv-anlegg. Det er gnskelig og ikke sette opp egne

parabolantenner. For oppsetting av parabol kreves samtykke av borettslagets styre.

Borettslag
Bjgrneveien 2 Borettslag
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Om borettslaget
Borettslaget bestar av 38 andelsboliger, fordelt pa 2 bygninger. Eiendommen har gnr 836, bnr
231i Indre @stfold kommune. Borettslaget er en av to seksjoner i Sameiet Knapstad Vestre 2

Forretningsferer er BORI BBL. Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestram.

Siden forrige ordinaere generalforsamling har styret avholdt 5 mgter og behandlet saker som:
Godkjenning av nye eiere, budsjettering, regulering av felleskostnader, internkontroll og
oppdatering av HMS-plan (Helse, Milja og Sikkerhet), lapende vedlikehold og diverse saker fra
beboerne.

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfgre skonomisk ansvar for borettslaget.

Organisasjonsnummer
916269099

Andelsnummer
33

Forretningsferer
Bori BBL

Styregodkjennelse

Kjgper skal godkjennes av styret i borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper
er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er
godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny andelseier,
har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kjgper besgrge videresalg av andelen. Hjemmelen overfares til kjigper
og oppgjer utbetales til selger.

Vedtekter/husordensregler
Kjgper forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og eventuelle husordensregler. Kopi av
disse ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Styret kan etter sgpknad fra andelseier i Bjgrneveien 2 Borettslag gi tillatelse til & ha ett husdyr.
Den som har husdyr, ma sgrge for at dette ikke er til sjenanse for naboene. Gjentatte klager kan
fore til at dyret ma fjernes. Ekskrementer og andre etterlatenskaper fra dyr ma fjernes av eier.

Beboernes forpliktelser
Andelseier plikter a forholde seg til borettslagets vedtekter og eventuelle husordensregler.

Regnskap/budsjett
Kjgper forplikter seg til & gjere seg kjent med borettslagets regnskap og budsjett. Kopi av disse
foreligger hos megler.

Andre utgifter

Strem

Innboforsikring

Fjernvarme avregnes ved eierskifte
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Energi

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med vannbaren gulvvarme, supplert med varmekabler pa bad. Det er
balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. Videre har leiligheten varmtvann fra
fellesanlegg, utelys og utestrgm.

Energikarakter

B, farge: Red

Utlele

Adgang til utleie

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag. Andelseier som bor i boligen selv, kan
leie ut deler av boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Med styrets
godkjenning og dersom naermere angitte vilkar er oppfylt, kan boligen leies ut for opptil 3 ar, jf.
borettslagsloven §§ 5-3 til 5-10.

. o
Vilkar og bestemmelser

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Selgers eventuelle mangelsansvar og
kigpers undersokelsesplikt reguleres av bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3. Det er
vedtatt endringer i avhendingsloven som tradte i kraft 01.01.2022. Som fglge av endringene vil
det gjelde ulike regler, om kjgper er en forbrukerkjgper eller ikke, eller der hvor salgsobjektet
utvilsomt er en neeringseiendom. Dette er redegjort for nedenfor:

Felgende gjelder ved salg til forbrukerkjgper*:
* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

For a fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig far
visning, og uansett fgr budgivning. Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra
eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningssakkyndig, egenerklzeering fra selger og andre
dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes kjgper for &
kienne til det som gar tydelig fram av salgsdokumentene. | tillegg til & sette seg grundig inn i
dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning
og annet som fglger av avtalen, jf. avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel
dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som har virket inn
pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8. Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til
a ta forbehold om at eiendommen selges "som den er" eller med lignende generelle forbehold.
Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa
kispsvurderingen, anses likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som
mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, gjelder
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen, arealavvik og
tilbehar. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som fglger av avtalen. Boligens alder, type og
synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan
det ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger
er vanligvis bygget etter andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad
av slitasje og skader som felge av blant annet bruk, veerpakjenninger og annen aldersforringelse.
Skader og forringelser som er naturlige falger av dette vil normalt ikke bli ansett som
kigpsrettslige mangler. Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller
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matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen for avtaleinngaelsen har undersgkt
eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt & felge oppfordringen om undersakelse, kan
kigperen ikke gjore gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersakelsen.
Det gjeres oppmerksom pa at selv om det skulle veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen
selv dekke tap og kostnader opp til et belgp pa 10 000 kroner (kjgpers "egenandel”/
"egenrisiko"), om ikke annet er sagt i loven. Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for sparsmalet
om det foreligger en mangel. Belepet kommer imidlertid til fradrag i en eventuell utmaling av
prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig
for.

Folgende gjelder ved salg til noen som hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet
(ikke-forbrukerkjgper): Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper eller hvor salgsobjektet utvilsomt
er en naeringseiendom, selges eiendommen "som den er". Eiendommen selges i den forfatning
den er under visning. Salget felger Avhendingsloven § 3-9: «<kEnda eigedomen er selt 'som han er'
eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette fglger av §§ 3-7
eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen
hadde grunn til & rekne med ut i fra kjispesummen og tilhgva ellers.» Kjgper kan derfor ikke
paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som felger direkte av § 3
9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil veere en del av kontraktsvilkarene,
dersom man ikke reserverer seg mot avhl. § 3-9 ved budgiving. Informasjonen ovenfor om
kispers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke eiendommen ngye, gjelder
ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved sparsmal, kontakt megler for mer
informasjon.

| alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er avtalt, at hjiemmel overfeares til kigper ved
overtakelse.

Kigper aksepterer at EiendomsMegler1 kan offentliggjere kispesum i egen markedsfaring.
Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i
salgsprosessen.

| trdd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se EiendomsMegler1.no for mer
informasjon om var behandling av personopplysninger.

Hvitvaskingsregler

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer Iapende og vil blant annet
gjennomferes nar handel inngas og ved gjennomfering av oppgjeret, samt dersom det
foreligger mistanke om hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til & rapportere til @kokrim om

mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar ogsa strenge regler om kontroll av
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, selger, kjgper og fullmektiger for disse.
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Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjar vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfelging. For & bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For
dette formalet er det utviklet en lgsning som gjer at kjgpers og selgers finansieringsforbindelse
vil kunne hente ut kjgpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjispesum,
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn. Se Eiendomsmelgeri.no for mer informasjon om var
behandling av personopplysninger.

Diverse

Diverse

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten heftelser. Alle panthavere har pr
salgsstart samtykket i & slette sitt pant. Budaksept og salg er betinget av at det ikke blir tinglyst
nye heftelser, som ikke lar seg innfri/slette. Manglende sletting av heftelser kan medfgre at
handelen ikke lar seg gijennomfare.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Oppfordring til kigper:

Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsoppgaven og selgers egenerkleering
ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du ma regne
med av kostnader og eventuelle arbeide pa boligen fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er
det samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt utbedringskostnad bare er utbedring av
konkrete avvik, etter den standarden som boligen har. Oppgradering til dagens standard kan
koste mer. For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller & etterisolere for bedre
energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er beskrevet, men
som du ikke kan klage pa til selger

Boligselgerforsikring

Selger har kjgpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens gkonomiske
ansvar hvis kjgper oppdager mangler etter avhendingsloven. Kjzper ma som hovedregel
reklamere til boligselgerforsikringen eller selger innen 2-3 maneder etter at kjgper oppdaget
eller burde ha oppdaget den potensielle mangelen. Hvis det gar lengre tid enn dette, vil retten
til gkonomisk oppgjer som regel bortfalle i sin helhet. Se nettsidene til Sparebank 1 for mer
informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Overtakelse

Overtakelse

Etter naermere avtale med selger. Veer vennlig & angi ensket overtagelsesdato i vedlagte
budskjema.

Visningsinformasjon

Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og
finn.no, eller ved at interesserte kjgpere gjer en naermere avtale med megler.
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Finansiering og forsikring

Finansiering

EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell radgiver i SpareBank
1. Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjgper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.

Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler

Oppdragsanvarlig

Bente Elisabeth Bgrud
Eiendomsmegler
bente.o@eiendomsmeglerioa.no
TIf: 993 89 932
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Nyttig informasjon ved kjgp av
brukt elendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa
visning, er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Du anses a veere kjent med forhold som er tydelig

beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjgres gjeldende
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa visning, fer bud inngis. Kjgper du
eiendommen usett kan du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kient med ved visningen.

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tiloake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Dersom du oppdager forhold du mener kan veere en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen.

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan veere en
mangel.
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Plantegning 3 etasje

Bjgrneveien 28
3. Etasje

Veranda

Soverom

Soverom

Plantegning er ment som illustrasjon.
Mal pa plantegningen er innvendige og skal ikke bli sett pa som eksakte.
Det tas ikke ansvar for eventuelle feil.
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Praktisk og pent kjgkken

Innredningen har godt med skapplass. Integrerte hvitevarer som komfyr og kjsleskap medfglger.
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Lyst og trivelig
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Stue med utgang til solrik balkong
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Flislagt pent bad/wc

Romslig bad med plass og opplegg for vaskemaskin




Soverom med garderobeskap

Soverom
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Parkeringsplass nummer 77. Mulighet for Elbillader
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Tilbehgr og l@sare

() Tilbehor og losore

I henhold til avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset
bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal folge med eiendommen ved salg.

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FOLGER EIENDOMMEN
Dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1

10.

11.

12.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgs-
oppgaven.

HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, folger med uansett festemate. Frittstdende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pa visning.

TV,RADIO OGMUSIKKANLEGG. TV-antennerogfellesanlegg
for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/
tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikk-
anlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte
glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt
baderomsinnredning, medfelger.

. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse.

Fastmonterte garderobehyller og knagger medfelger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fast-
monterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfelger.

KIOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne,
fastmonterte hyller og les eller fastmontert kjokkenay.

. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner
og liftgardiner medfolger.

AVTREKKSVIFTERavalle slag, samt fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfelger.

SENTRALST@QVSUGER medfglger med komplett anlegg,
herunder slange, munnstykke mm.

LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-
belysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til
sukkerbit eller stikkontakt felger likevel ikke med.

INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som
styrer lys, varme, lyd o.l, samt tilherende tradlese enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfolger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer monterti sokkel
medfglger likevel ikke.

30

13.

14.
15.

16.

17.

18.
19.

20.

UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til
disse medfolger.

POSTKASSE medfolger.

UTEND@RSINNRETNINGER sliksomflaggstang, fastmontert
torkestativ, samtandre faste utearrangementer som f.eks. ba-
destamp, boblekar/jacuzziog liknende utenders kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommeltil vannslange, med-
folger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper
medfelger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL
medfelger uavhengig av hvor laderen er montert.

SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur
medfelger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfolger
der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYK-
VARSLER medfelger der dette er pabudt. Det er eier og
brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid folge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER tileiendommen som selger er i besittelse

22.

av skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler
tileventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder,
uthus el. med hengelas, skal las og nekler til disse medfelge.

GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng
til bildekk medfelger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fast-
monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og
medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-
gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19



BJORNEVEIEN 28

Nabolaget Knapstad - vurdert av 55 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR @ OPPLEVD TRYGGHET
- Veldig trygt 90/100
* Familier med barn EHve
* Etablerere  NABOSKAPET
» Godt voksne GO
Godt vennskap 68/100
@ KVALITET PA SKOLENE
OFFENTLIG TRANSPORT Bra 57/100
3 Knapstad bedehus 5 min %
Linje 9, 641 0.4 km
ALDERSFORDELING
B Knapstad stasjon 13 min £
Linje R22 1km Lo
© N~
R
¥ Oslo Gardermoen 1t8 min @ € o8 « e
£ 2 559 20
£33 £ R]E et 5%
o |
SKOLER I "
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
R (0-12 &r) (13-18 &r) (19-34 &r) (35-64 8r)  (over 65 ar)
Knapstad barne- og ungdomsskole (1-1... 10 min 2
359 elever, 17 klasser 0.8 km Omrade Personer Husholdninger
B Knapstad 1679 77
Askim videregaende skole 14 min @ Indre @stfold kommune 45 608 20 808
850 elever, 47 klasser 14.7 km Norge 5425 412 2654 586
Mysen videregaende skole 22 min @&
800 elever, 50 klasser 24.5 km
BARNEHAGER
99 «Familievennlig ) o
Knapstad barnehage (0-5 ar) 12 min %
usnobbete.» 27barn 1km
Sitat fra en lokalkjent Bekkeblomen barnehage (1-5 ar) 13 min #
98 barn 1km
Blomsterenga barnehage (0-5 ar) 5min &
107 barn 3.5km
DAGLIGVARE
Kiwi Knapstad 8 min %
Coop Extra Spydeberg 5min &
Post i butikk, PostNord 3.7km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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PRIMARE TRANSPORTMIDLER VARER/TJENESTER
B 1 Egen bil () Tebosenteret Spydeberg 5min &
L Vitusapotek Knapstad 7 min £
Q 2. Tog
ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)
;&\ TURMULIGHETENE
J .
Neerhet til skog og mark 94/100 B % barnehagealder
37% 6-12 ar
g; TRAFIKK 159% 1315 4
Lite trafikk 92/100 W 14%16184r
BT GATEPARKERING
¢l Lett 88/100
FAMILIESAMMENSETNING
SPORT
Par m. barn
@ Knapstad barne-og 11 min #
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km
Par u. barn
@ Spydeberg stadion 6 min & 1
Ballspill, fotball, friidrett 4 km
& Spydeberg Treningssenter S5min & ﬂn' barn
& Askim treningssenter 12 min @
Enslig u. barn
I
Flerfamilier
BOLIGMASSE —
I 51% enebolig 0% 43%
11% rekkehus
209% blokk W Knapstad
B 18%annet Indre @stfold kommune
| Norge
SIVILSTAND
Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

32



RS Ay H»'T_H?Ji e/ ) )-—J > S

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

gjg Boligbygg med flere boenheter
(© Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD
(T INDRE @STFOLD kommune

# gnr. 836, bnr. 231, snr. 1 MarkEdsverdi
# Andelsnummer 33 2 550 000

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 75 m?
; 2 -~ - L
= /////
I

Befaringsdato: 28.04.2026 Rapportdato: 01.05.2026 Oppdragsnr.: 13421-1484 Eiendomsverdi ref nr: NN8672

Autorisert foretak: KJIESERUD BOLIGTAKST Sertifisert Takstingenigr: Per-Christian Kjeserud

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.
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Rapportansvarlig
B Chesdion i)
Per-Christian Kjeserud

pk@kjeserudtakst.no
913 54 951
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KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2

Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD 1831 ASKIM
Gnr 836 - Bnr 231
3118 INDRE @STFOLD

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?

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.

I Hva inneholder tilstandsrapporten?

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 neermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - 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 & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere 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 & 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

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ 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 ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse,
miljp og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en szerlig 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.1.) 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 Ignnsomme.

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 vaere 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 péa 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere 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

PoO9

Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato: 28.04.2026 Side: 4 av 16

37



Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD
Gnr 836 - Bnr 231
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Beskrivelse av eiendommen

KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2015

Ga til side

UTVENDIG

Vinduer:

Karmer og rammer i treverk med 3- lags isolerglass.
Dgrer:

Gra glatt brann/lyddgr. Balkongdgr med 3-lags isolerglass.
Balkong i betong med rekkverk i rustfritt stal og glass pa ca. 15 m2.
Dobbelt utestikk og utelampe.

INNVENDIG

Gulv med Eikeparkett.

Vegger med malt tapet.

Himlinger med malte betongdekker og malte plater.

Etasjeskille i betongdekker.

Kjeller:

Gulv med betong.

Vegger med betong.

Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr
hulltaking ungdvendig.

Ga til side

Flislagte trapper mellom etasjene.
Hvite glatte innerdgrer.
Garderobeskap pa soverommene.
Porttelefon med lyd og bilde.

Ga til side

VATROM

Bad/vaskerom:

Gulv med fliser og vegger med fliser. Servant pa skap med hvite
glatte fronter. Skap pa hver side av speilet. Vegghengt wc.
Dusjhjgrne med to buede glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.
Ventil i himling. Rgr i rgr fordelingsskap. Vannbaren gulvvarme og
elektriske varmekabler.

Himling med malte plater. Det er spotter i himlingen.
Hgydeforskjell fra gulvet foran terskelen til toppen pa slukristen er
ca. 33 mm.

Plastsluk. Smgremembran.

Balansert ventilasjon via ventil i himlingen.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner.

Ga til side

KIBKKEN
Kjgkkeninnredning i L- form med hvite glatte fronter. Vask/skyllekum
i rustfritt stal. Laminerte benkeplater. Integrert stekeovn og
platetopp. Oppvaskmaskin. Ventilator. Waterguard og komfyrvakt.
Fliser mellom benkeplater og overskap.

Ventilator via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr i rgr i rgr.
Avlgpsrgr av plast.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinner.

Ga til side

Oppdragsnr.: 13421-1484
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Varmtvann fra fellesanlegg i blokken.
Vannbaren gulvvarme i alle rom untatt i bod/teknisk rom.
Automatsikringer.

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

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling
er ikke relevant

Ga til side

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 81 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 81m?

Totalpris 3500 000

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger Gé til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3500 000

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD 1831 ASKIM
Gnr 836 - Bnr 231
3118 INDRE @STFOLD

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

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

o Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr Géltilside
“ oginnredning

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Ga til side

Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato:  28.04.2026 Side: 6 av 16
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Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD
Gnr 836 - Bnr 231
3118 INDRE @STFOLD

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2015 Ifglge Norges eiendommer
Anvendelse

Standard

Leiligheten har god standard pa innredninger og utstyr. Det har
vaert meget forsiktig bruk av leiligheten.

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
Karmer og rammer i treverk med 3- lags isolerglass.

Dgrer
Beskrivelse
Gra glatt brann/lyddgr. Balkongdgr med 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Balkong i betong med rekkverk i rustfritt stal og glass pa ca. 15 m2.
Dobbelt utestikk og utelampe.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Gulv med Eikeparkett.
Vegger med malt tapet.
Himlinger med malte betongdekker og malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskille i betongdekker.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13421-1484

KJIESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

Gulv med betong.

Vegger med betong.

Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr
hulltaking ungdvendig.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Flislagte trapper mellom etasjene.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Hvite glatte innerdgrer.

Andre innvendige forhold
Beskrivelse

Garderobeskap pa soverommene.
Porttelefon med lyd og bilde.

VATROM
3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Gulv med fliser og vegger med fliser. Servant pa skap med hvite glatte
fronter. Skap pa hver side av speilet. Vegghengt wc. Dusjhjgrne med to
buede glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Ventil i himling. Rgr i rgr
fordelingsskap. Vannbaren gulvvarme og elektriske varmekabler.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Vegger med fliser og himling med malte plater. Det er spotter i
himlingen.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulv med fliser. Vannbaren gulvvarme og elektriske varmekabler.
Hoydeforskjell fra gulvet foran terskelen til toppen pa slukristen er ca.
33 mm.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk. Smgremembran.
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Tilstandsrapport

KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

3. ETASIE > BAD/VASKEROM

=

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servant pa skap med hvite glatte fronter. Skap pa hver
side av speilet. Vegghengt wc. Dusjhjgrne med to buede glassdgrer.
Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon via ventil i himlingen.

3. ETASIE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner.

KIGKKEN
3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjgkkeninnredning i L- form med hvite glatte fronter. Vask/skyllekum i
rustfritt stal. Laminerte benkeplater. Integrert stekeovn og platetopp.
Oppvaskmaskin. Ventilator. Waterguard og komfyrvakt. Fliser mellom
benkeplater og overskap.

Oppdragsnr.: 13421-1484
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3. ETASIE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
Vannrgr i rgrirgr.

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon med varmegjenvinner.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvann fra fellesanlegg i blokken.

Vannbaren varme

Beskrivelse
Vannbaren gulvvarme i alle rom untatt i bod/teknisk rom.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og underspkelser
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. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Automatsikringer.

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)?

Ja
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Tilstandsrapport

Inntak og sikringsskap

2. 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

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 pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke underspkelser med sikte pé &
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 handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er
ikke relevant

Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato: 28.04.2026 Side: 9 av 16
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KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

Konklusjon og markedsvurd

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i
81 m?/75 m?

Boligbygg med flere boenheter : Entré,
Bad/vaskerom, 2 Soverom, 2 Bod, Stue/kjgkken

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 3 500 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

ering

Markedsverdi

Kr 2 550 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi uten fradrag 3 500 000
Tillegg for andel fellesformue + 36 810
Fradrag for andel felles gjeld - 1009 281
Konklusjon markedsverdi 2 550 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Bjgrneveien 30,1823 KNAPSTAD
1 ) 16-02-2025 2 400 000 2300 000 1121530 3421530 48 879
70m 2012 2 sov
Bjgrneveien 32,1823 KNAPSTAD
2 2 12-04-2026 3390 000 3400 000 7612 3407 612 45435
75m 2012 2 sov
Bjgrneveien 26,1823 KNAPSTAD
3 2 06-10-2025 2270 000 2270 000 1679039 3949 039 42924
88 m 2015 2 sov
Bjgrneveien 28,1823 KNAPSTAD
4 2 09-04-2026 2302719 2300 000 1587281 3887281 41799
93 m 2015 3 sov
Bjgrneveien 30,1823 KNAPSTAD
5 2 23-11-2025 3800 000 3750 000 8 546 3758 546 41303
91m 2012 3 sov
Bjgrneveien 32,1823 KNAPSTAD
" 12-03-2026 3850 000 3750 000 7928 3757928 40 408
93 m 2012 2 sov
Kilde :
Eiendomsverdi
Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato:  28.04.2026 Side: 10 av 16
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Granholtveien 2
1831 ASKIM

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader. Kr. 115 680
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 115 500
Teknisk verdi bygninger

Bolighbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3400 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 220 000
Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 3200 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3200 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved 3 beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 300 000

Beregnet tomteverdi Kr. 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3500 000
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Gnr 836 - Bnr 231
3118 INDRE @STFOLD

Arealer, byggetegninger og brannceller

KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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.

BRAe |
]
Kjetlor
™
Tem \
Garasge
Loft
| | Tesnisk ‘—J
/ ] rom
N 7 Kkjekken = %
Garasje M
Soverom
Soverom Gorasje
Sod 7 Innglesset J - srab
balkong
[ pa——
Garasje
plass
Carport og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er e mleverdig area

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne 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 & 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 & veaere 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?
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Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)

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

Terrasse- og % Q xc ¢
balkongareal Arealet av l‘l r»v‘a.s,“ , ap 1(. hulkunu'r
(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) {areal med lav takhayde).

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guivflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene, lkke innredet areal som
kaldloft, méles 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,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & 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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Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD KJESERUD BOLIGTAKST
Gnr 836 - Bnr 231 Granholtveien 2
3118 INDRE @STFOLD 1831 ASKIM

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
3. etasje 75 75 15
Kjeller 6 6
sumMm 75 6 15
SUM BRA 81
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje :
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, bad/vaskerom, soverom,
3. etasje bod/teknisk rom, soverom 2,
stue/kjpkken
Kjeller Bod
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

L

[“] Nei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.4.2026 Per-Christian Kjeserud Takstingenigr
Teresa Kirkengen Kunde
Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato:  28.04.2026 Side: 13 av 16
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Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD KJESERUD BOLIGTAKST
Gnr 836 - Bnr 231 Granholtveien 2
3118 INDRE @STFOLD 1831 ASKIM

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3118 INDRE @STFOLD 836 231 1 8705 m? Ifglge Norges Eiet
eiendommer

Adresse

Bjgrneveien 28

Hjemmelshaver
Bjgrneveien 2 Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
HO0304/BJBRNEVEIEN 2 916269099 H0304 Bori BBL Kirkengen Teresa
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
33 36 810 1009 281

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Bjgrneveien 28 ligger i et rolig boligomrade pa Knapstad, med kort avstand til bade natur og ngdvendige servicetilbud. Omradet er kjent for
sitt trygge bomiljp og gode oppvekstsvilkar, med lite gjennomgangstrafikk og hyggelige nabolag. Fra boligen er det gangavstand til skole,
barnehage og dagligvarebutikk. Knapstad sentrum tilbyr et utvalg av servicetilbud, og for et bredere tilbud ligger bade Ski og Askim en kort
kjgretur unna. For pendlere er beliggenheten svaert gunstig, med kort vei til Knapstad togstasjon som gir gode forbindelser til blant annet Oslo.
I tillegg er det enkel adkomst til E18, noe som gjgr det lett &8 komme seg til bade Oslo og gvrige @stfold.

Omradet byr pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter aret rundt, med nzerhet til skog og mark, samt flere fine turomrader, sykkelstier og
badeplasser i neeromradet.

Adkomstvei

Offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Offentlig nett via privat fordelingsnett.
Tilknytning avigp

Offentlig nett via privat fordelingsnett.
Regulering

Regulert til naering og bolig.

Om tomten

Andel av felles tomt pa 8705 m2, ifglge Norges Eiendommer. Tomten er pent opparbeidet med plen, steinlagte gangveier, bed og felles
oppholdsareal/lekeareal utenfor inngangspartiet. Tomten er solrik og meget barnevennlig. Eiendommen gir et godt helhetsinntrykk. Parkering
pa felles parkering og i parkeringskjeller.

Bebyggelsen
Leilighet i 3. etasje i lavblokk oppf@rt i 2015 pa 75 m2 bruksareal. Parkering i parkeringskjeller. Bod i kjeller pa ca. 6 m2. Blokken har heis.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 86091304
Kommentar
Oppdragsnr.: 13421-1484 Befaringsdato:  28.04.2026 Side: 14 av 16
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Bjgrneveien 28 , 1823 KNAPSTAD KJESERUD BOLIGTAKST
Gnr 836 - Bnr 231 Granholtveien 2
3118 INDRE @STFOLD 1831 ASKIM

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Infoland.no 29.04.2026 Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 29.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bjorneveien 28 , 1823 KNAPSTAD
Gnr 836 - Bnr 231
3118 INDRE @STFOLD

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 ogsé 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 gjgr 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
spknadstidspunktet.

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: Overflatesgk 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.: 13421-1484

Tilstandsrapportens avgrensninger

Befaringsdato: 28.04.2026

KJESERUD BOLIGTAKST
Granholtveien 2
1831 ASKIM

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 seerskilt. 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.

Side: 16 av 16



F re m tl n d Selgers egenerklaering

lg av boli
Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen Sa ga bo g

Foretaksnr. NO 915 651 232
Hammersborggata 8 , 0187 Oslo
Postboks 778 Sentrum, 0106 Oslo
fremtind no

+ Fyll ut egenerklzeringen s godt du kan
Vivet at det er mye som skal gjeres ndr du skal selge en bolig. Men innimellom rydding, vasking og flytting
hdper vi du klarer sette av god tid til 4 fyile ut egenerkleeringen. En godt utfylt egenerklasring er nemlig den
beste maten & sikre et ryddig og trygt boligsalg p3, fritt for krangler eller uenigheter i etterkant.

+ Finn frem dokumenter som handler om boligen din
Har du dokumenter for arbeider som er gjort, informasjonsskriv fra borettslaget/sameiet eller kvitteringer
pé reparasjoner, kan det veere lurt & finne frem dette for du starter utfyllingen slik at du har det tilgjengelig

+ Alle sparsmalene i egenerkleeringen er obligatorisk & svare p4.

Selger av boligen

Selger 1. fornavn og etternavn

TERESA  KIRkKeENGEN

Selger 2: fornavn og etternavn

Hvis det er flere enn to selgere kan du skrive inn navnene her

[ZI Jeg vil gi korrekte opplysninger som en del av min opplysningsplikt. Boligkjaper kan holde meg okonomisk ansvarlig for
ufullstendige eller feil opplysninger.

Boligen som selges

Adresse Postaummer Sted y

Aret og maneden du overtok boligen
Har dubodd i boligen de siste 12manedene? [ ja || Nei ? )

Mars Holb

’Zﬁa‘ EUE Cr) XS /IA P A N3 tacl

Ved salg av fritidsbolig: Har du benyttet eiendommen som fritidsbolig i lopet av de siste 12 ménedene?

Selges boligen pé vegne av noen andre?

Hva betyr det for kjeper dersom selger ikke kjenner boligen? Det betyr at selgeren ikke har svart pd noen av sparsmalene i
egenerklaeringen. Derfor mangler den nesten alt som vanligvis er der, inkludert informasjon om mulige feil eller mangler. Det kan
likevel finnes nyttig informasjon under sparsmal 43 pa side 9

Selges boligen som et dedsbo? D Ja

Nei

Hvis ja, skriv navn pa fullmektig

Selges boligen med fullmakt?
(Hvis du selger boligen pa vegne av noen andre velger du “Ja” J:] Ja EI Nei

Kjenner du boligen? Ja

Hvis du ikke kjenner boligen, skal du ikke svare pa alle spgrsmalene. Kommer du likevel pé noe, stort eller smatt, som kjgperen
kan oppfatte som negativt eller problematisk, kan du skrive dette under sparsmal 43 pé side 9

D Nei

Selgers initialer:
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Fremtind

Selgers egenerklzering

Salg av bolig

Etforsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har vzert, feil eller
skader pa bad/vatrom?

DJa

@ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og ndr dette ble gjort

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vitrom,
enten av deg eller tidligere eier?

]
Hvis ja, hvem ble arbeidet utfort av?

|:| Faglaert D Ufaglaert D Begge

Hvis ja, vet du om tettesjikt, membran eller sluk
ble fornyet eller oppgradert?

D Ja RI Nei

[E Nei, ikke som jeg kjenner tif

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nér dette ble utfart

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt eller sluk

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa
hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?

Kl Ja [:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv hvilken type dokumentasjon

Beslrivelse ¢ bo éigf’)d/ﬂ'bak'

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

[:I Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

5. Vet du om det er utfort arbeid pa tak,
yttervegg, vindu, darer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere?

DJa

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfert av?

D Fagleert D Ufagleert D Begge

@ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv nsermere hva som ble gjort og ndr dette ble utfert

Selgers initialer:
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Fremtind

Selgers egenerklzering
Salg av bolig

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

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

D Ja IZ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen, og hvis det er gjort tiltak, hvern som har utfert arbeidet, og nar dette ble gjort

7. Vet du om det er utfert arbeid pa garasje eller
ovrige tilleggsbygninger av enten deg eller
tidiigere eiere?

D Ja Iz Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

D Fagleert D Ufaglaert D Begge

Hvis ja, beskriv neermere hva som ble gjort og nér dette arbeidet ble utfart

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller
setningsskader i boligen, stattemur, terrasse
eller lignende?

U Ja ,z Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen, og hvis det er gjort tiltak, hvern som har utfert arbeidet, og nar dette ble gjort

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert feil, eller skader
med dreneringen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

10, Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller
vanninntrengning i underetasje, kjeller eller
krypkjelier?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering,
enten av deg eller tidligere eiere?

D Ja m Nei, ikke som jeg kjenner til
Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?
D Fagleert I:] Ufaglzert |:| Begge

Hvis ja, gjelder dette hele eller deler av boligen?

':] Hele D Deler

Hvis ja, beskriv nsermere hva som bie gjort, ndr det ble gjort og hvem utfarte arbeidet

Hvis arbeidet kun gjelder deler av boligen, spesifiser hvilke deler

Selgers initialer:
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Selgers egenerklaering
Salg av bolig

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

12. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, sopp eller
rateskader i boligen/sameiet/borettsiaget?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller
sjenerende insekter pd eiendommen eller i
boligen?

[I Ja IX Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet og nar dette ble gjort

Tekniske installasjoner

14, Vet du om det er, eller har veert, feil pd vann-
eller avlapsaniegg?

|:| Ja [Zl Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og
avlap, enten av deg eller tidligere eiere?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

I:] Faglaert D Ufagleert D Begge

Hvis ja, beskriv neermere hva som ble gjort og nér dette arbeidet ble utfort

16. Vet du om eiendommen har privat
vannforsyning, vannbrann, septiktank,
pumpekum, avlepskvern eller lignende?

E] Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, har du opplevd at dette er ustabilt?

[Jua [ N

Hvis ja, beskriv nsermere

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader
knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon,
varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller
andre installasjoner?

[:I Ja m Nei, ikke som jeg kjenner til

Huvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

Selgers initialer

58)



Fremtind

Selgers egenerklaering
Salg av bolig

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

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

D Ja M Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

D Fagleert D Ufagleert D Begge

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nar dette ble utfart

19. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader
knyttet til ildsted eller pipe?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nar dette ble gjort

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

|:| Ja E‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem ble arbeidet utfart av?

I:l Fagleert I_—_I Ufagleaert I:‘ Begge

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nér dette ble utfert

21. Vet du om det finnes oljetank p& eiendommen?

D Ja M Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, vet du om kommunen har gitt tillatelse til
at oljetanken kan bli liggende?

D Ja ]:l Nei

Hvis ja, beskriv naermere

22. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader
pa det elektriske anlegget?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfart arbeidet og nar dette ble gjort

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, hvem bie arbeidet utfart av?

D Fagleert D Ufaglaert |:| Begge

Hvis ja, beskriv naermere hva som ble gjort og nér dette ble utfart

Selgers initialer
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Fremtind

Selgers egenerkleering
Salg av bolig

Etforsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller
omradet rundt kan endres av foreslatte eller
vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel,
offentlige vedtak eller liknende?

[:] Ja M Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

25. Vet du om det finnes kommunale palegg,
heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller
boligen?

I:I Ja E Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

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

l___| Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, er tiltaket godkjent av kommunen?

I:I Ja D Nei

Hvis ja, beskriv naermere

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere
eiere?

I:, Ja E Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, er tiltaket godkjent avkommunen?

[(Toa [ ne

Hvis ja, beskriv nsermere

28. Vet du om det mangler midlertidige
brukstillatelser eller ferdigattester fra
kommunen?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

Selgers initialer:
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Fremtind

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Selgers egenerklaering

Salg av bolig
29. Vet du om det har vaert flom, ras, skred eller Hvis ja, beskriv naermere
liknende pé eiendommen? Eller den ligger i et
fareomrade?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiadel, for eksempel en

leilighet, hybel eller lignende?

kommunen?

l:' Ja D Nei

D Ja E Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, er utleiedelen godkjent for utleie av

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?

Hvis ja, beskriv naermere

Hvis ja, er alie boenhetene godkjent av
kommunen?

D Ja I:l Nei

32. Vet du om det er gjort radonmaéling pa

D Ja @ Nei, ikke som jeg kijenner til

Hvis ja, beskriv nsermere

I:l Ja E‘ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter,

eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?

Hvis ja, skrivin cirka-tidspunkt ndr radonmalingen startet og sluttet, og
hva resultatet av malingen ble

tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller er
utfart malinger for boligen?

D Ja IXI Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naermere

Selgeres initialer:
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Fremtind

Et forsikringsselskap eid av SpareBank 1 Gruppen, DNB og Eika Gruppen

Selgers egenerkleering
Salg av bolig

34. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere
plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?

EI Ja Bl Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv nsermere

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

D Ja m Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv neermere

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag
som kan oke utgifter som festeavgift,
fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale
avgifter?

m Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naermere

@f(n};)g‘ av ffZQjCLZ[{). kr. 400, i 5("{.71[5#])1)6/@1702

Generelt

37. Har boligen garasje eller avrige
tilleggsbygninger?

Ja l:l Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv naermere

38. Vet du om det feil eller skader ved garasje eller
ovrige tilleggsbygninger?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilen og hvis det er gjort tiltak, hvem som har utfert arbeidet og nér dette ble gjort

39. Vet du om det er gjort arbeid p4 eiendommen
som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?

D Ja @ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv arbeidet, hvem som har utfart arbeidet og nar dette ble gjort

40. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbeher
som folger med eiendommen?

D Ja ﬂ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvis ja, beskriv feilene og omfanget

Selgeres initialer:
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Selgers egenerklisering

Fremtlnd Salg av bolig
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Boligselgerftorsikring fra Fremtind

Nar du kjgper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for bade
kigper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er bade kjgper og selger
godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers gkonomiske ansvar etter avhendingsloven.
Hvis kjgper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle
reklamasjonen pa vegne av selger. Dette betyr at kjgper kan forholde seg til en
profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

v Enkelt a reklamere pa mangler for bade kjgper og selger
v Profesjonell handtering av reklamasjon

v Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

(® Hvis boligselger har kjgpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers

egenerkleeringsskjema

I: re m tl ﬂ d Forsikringen er levert av Fremtind
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bjerneveien 28

Postnr 1823

Sted KNAPSTAD
Andels-

/leilighetsnr. /

Gnr. 836

Bnr. 231

Seksjonsnr. 1

Festenr. 0

Bygn. nr. 300155555

Bolignr. H0304

Merkenr. 07a3f1c6-a2dc-41a1-88db-f00c3248d30c

Dato. 25.12.2022

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

o

Energiefhekliv

Energikarakter

Lite enerngeetiekty

Law EMEI.
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Hay andel

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk 1,444 kWh pr. ar

1,444 KWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

0 liter olje/parafin
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 kg gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Redusér innetemperaturen

- Velg hvitevarer med lavt forbruk - Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Eventuell giennomfgring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming:
Ventilasjon:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
2015
Betong

70

4

Nei

Nei

Elektrisk , -
Balansert ventilasjon

63



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Bjgrneveien 28

Postnr/Sted: 1823 KNAPSTAD

Bolignr: HO304

Dato: 25.12.2022 11:18:17

Energimerkenr: 07a3f1c6-a2dc-41a1-88db-f00c3248d30c

Gardsnr: 836

Bruksnr: 231
Seksjonsnr: 1

Festenr: 0

Bygningsnr: 300155555

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbegrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling
av guly, tak og vegger.
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Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 11: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 12: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 14: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 16: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbarent system)

Det er vannbaren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes & installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrgnner),
jord, sj@vann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime
varmepumpen bruker i strem, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan ogséa benyttes til forvarming av
tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor
fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak 17: Isolering av varmeror, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler
og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna ensket turtemperatur i hele
anlegget.

Tiltak 18: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfgrt. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa
motiverer til energisparing. Det m& monteres n@dvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige lgsninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske méalere som overfgrer
forbruksverdier tradlgst.Leverandgr avleser arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Vegstatuskart for eiendom 3118 - 836/231//

Europaveg

# Europaveg
' #* Europaveg tunnel
Riksveg

# Riksveg
I »* Riksveg tunnel
Fylkesveg

/7 Fylkesveg

»* Fylkesveg tunnel
Kornmunalveg

/ Kommunalveg

»° kammunalveg tunnel
Privatveg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel
Skogsbilveg

Skogsbilveg

skogsbilveg tunnel
Ferje
-~/ Ferje
Gang - og sykkelveger
/ Gang- og sykkelveg

7 Gang- og sykkehleg tunnel

Annet gangareal
/ Annet gangareal

7 Annet gangareal tunnel

Utskriftsdato: 27.04.2026
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Indre @stfold kommune

Postboks 34
1861 Traegstad
Telefon: 69 68 10 00

MEGLEROPPLYSNINGER

Kommunenr. 3118 Gardsnr. 836 Bruksnr. 231 Festenr. 0  Seksjonsnr. 1
Adresse: Bjorneveien 28, 1823 KNAPSTAD
1000 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Ja Nei
Om det er utstedt ferdigattest for bygningen(-e): X [
Om det er utstedt midlertidig brukstillatelse: | |
Om bygningene er byggeanmeldt: X [
Merknad:
1350 Gijeldende arealplan med bestemmelser
Planopplysninger: Navn: Formail: Vedtaksdato:
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Reguleringsplan

Id 013820130002 Annen veggrunn.tekniske 06.05.2014
anlegg
Gang/sykkelveg mv
Knapstad-Holt Kjoreveg.
Id 013820070001 Gang-/sykkelveg
26.03.2007
Reguleringsplan for Felles avkjarsel.
Knapstad vestre gnt. 36,
bnr. 1,2, m.fl. Angitt bebyggelse og
anleggsformal kombinert med
andre angitte hovedformal
Bebyggelsesplan
Kommunedelplan
Kommuneplan Kommuneplanens Periode:
arealdel Boligbebyggelse,Navaerende.
PlanID 3014202101
Benyggelse og
anlegg,Navaerende.
2024 - 2035
Uregulert O
Reguleringsbestemmelser X

Mulig inngrep pa Reguleringsplan:

Omradet nord for eiendommen er regulert for bolig og leilighetsbygg. Det ma forventes byggeaktivitet i tiden

fremover.

Mulig inngrep pa Kommuneplan:
Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde foran eldre reguleringsplaner,
men se § 2 for presiseringer og unntak. Se ogsa kommuneplanens kapittel 5 for bestemmelser knyttet til
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arealformal. Bestemmelsene kan pavirke hvor mange boenheter det tillates pa boligeiendommer, grad av
utnytting, byggehayder pa boliger og garasjer, takform, minste uteoppholdsareal m.v.

Reguleringsplaner under arbeid: Ja: [ Nei: [X]

Kommentar:

Dette skjemaet omfatter ikke opplysninger i forbindelse med byggesaksbehandling, dispensasjoner, erklaeringer,
klausuler o.l. i tilknytning til byggesaksbehandling eller heftelser som er tinglyst pa eiendommen. Gjeldende
planer/vedtak er ikke nedvendigvis bindende for kommunens fremtidige planer/vedtak.

Dato: 29.04.2026

Indre Dstfold kommune
Dag Vestad
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Utskriftsdato: 27.04.2026

Eiendomskart for eiendom 3118 - 836/231//1 A

Bjerneveien

e mm oz e nn S TR

Det tas forbehold om riktig eller i av ir i dette Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
— . El gr lite nayaktig >=500 0 Grensepunkt lite noyaktig ? & = olfentip podi
Eiend mindre G K et G ikt - bolt
_____ Hijelpelinje vegkant omsgr neyaktig >200<=500 mindre
___________ Hielpelinje fiktiv =———————Eiendomsgr mindre [ ] mindre x -kars
Eil vaklig >10<=30 @ G punkt middels neyaktig [5] G punkt - rer
Hielpelin Ei Klig <= 10 @ Grensepunkt neyaktia @ Grenzepunit-hisipepunict /annet
El ar uviss noyaktig . p ‘o0 g
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord st

1 6610880,2 614267,34
2 6610956,27 614274,45
3  6610964,32 614280,56
4 6610970,81 614356,28
5 6610881,8 614363,87
6 6610873,02 614266,74
7 6610873,4 614266,77

7 993,90 m?

Koordinatsystem

Noyaktigh.

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6610955
Nedsatt i Grensepunkttype
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)

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

Ikke spesifisert (IS)

78

Asfaltspiker (94)

Umerket (56)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)

Umerket (56)

@st  614298,59

Grenselinjer (m)

Lengde
6,82
76,40
10,11
76,00
89,33
97,53

0,38

Radius
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 33 i BJORNEVEIEN 2 BORETTSLAG (916269099), Indre @stfold kommune

. Norkart

Utskriftsdato: 27.04.2026 09:38

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.

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Bolig Bjerneveien 28 H0304 836/231/0/1 75 3 1 1 Kjokken
Andelseiere

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori
KIRKENGEN TERESA Eiendomsrett BJZRNEVEIEN 28 Bosatt
130742***** 7 1823

Vegadresse: Bjorneveien 28 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1823 KNAPSTAD Kirkesogn 02030803 Hobel og Tomter

Grunnkrets 1301 Knapstad Tettsted 101 Spydeberg

Valgkrets 5 HOBQL

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
2 300155555 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142) Ferdigattest (FA) 07.06.2016
2: Bygning 300155555: Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg. (142), Ferdigattest 07.06.2016
Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 1675

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 1675

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Ja BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avigp Offentlig kloakk Bebygd areal 496

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 19
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 01.04.2011 [17.08.2010

Igangsettingstillatelse 08.05.2015 |08.05.2015

Midlertidig brukstillatelse ~ [27.11.2015 |27.11.2015

Ferdigattest 07.06.2016 [07.06.2016

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HOo4 4 367 0 367 0 0 0
HO3 5 436 0 436 0 0 0

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 33 i BJGRNEVEIEN 2 BORETTSLAG (916269099), Indre Dstfold kommune

. Norkart

Utskriftsdato: 27.04.2026 09:38
HO2 436 436 0 0
HO1 436 436 0 0
Navn BJORNEVEIEN 2 BORETTSLAG Org.nr 916269099
Adresse c/o BORI BBL Postboks 323, 2001 LILLESTR@M Ant. andeler 0
Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget
Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Seksjon 836/231/0/1 0
Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2
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MEINICH ARKITEK SIS
Sivilarkitekter GUINEYEENFS

Vedlegg B-1

Oslo, 21. august 2018

Vedr. Knapstad Vestre — Bjgrneveien 26-32, gnr. 36/ bnr. 231 - Sgknad om dispensasjon

I forbindelse med spknad om etablering av nye gjesteparkeringsplasser, spkes det om dispensasjon fra
reguleringsplanens bestemmelser om avkjgrsler gitt i plankartet, grad av utnyttelse og formal Fellesomride
lek/gr@ntomrade.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Knapstad Vestre, vedtatt 26.03.2007, plan id 2007.0001.
Omsgkte tiltak omfatter planens felt BS5, regulert til byggeomréde, kombinert formal for
boliger/forretninger/servicenzering.

Bakgrunn
I rammesgknad for oppfering av de fire boligblokkene Bjgrneveien 26-32 ble det sgkt om

gjesteparkeringsplasser i sambruk med forretningslokalene i Spydebergveien 1.

| ettertid har enkelte beboere oppfattet adkomsten til de ulike leilighetene som tungvinn fra
gjesteparkeringen. Det er derfor et gnske om a fa etablert gjesteparkeringsplasser med adkomst fra
Bjgrneveien.

Fra Bjgrneveien er det i dag etablert en felles avkjgring som gdr nord for boliganlegget. | forbindelse med
denne felles avkjgringen er innkjgring til en kjeller med parkeringsplasser for boligene lagt. Langs den felles
avkjgringen ligger ogsd samlet avfallsplass for boligbyggene.

Det spkes om & etablere 15 parkeringsplasser i forbindelse med den felles avkjgringen fra Bjgrneveien.
5 parkeringsplasser er plassert rett vest for innkjgring til parkeringskjeller, og 5 parkeringsplasser lengre gst,
fortsatt med avkjgring fra den felles avkjgringen fra Bjgrneveien.

Nye gjesteparkeringsplasser fra Bjgrneveien vil gi beboerne en kortere avstand fra parkeringsplassene til
boliginngangene.

Antall parkeringsplasser for boligene er i dag lavere enn kravene stilt i reguleringsplanen, da antall plasser ble
forutsatt Igst som sambruk mellom forretning- og boligdel. Summen av de eksisterende og omsgkte
parkeringsplasser, for boligdelen, vil ikke overstige det som er regulert.

Briskebyveien 74
N-0259 Oslo

Telefon: 22 54 24 00
Telefax: 22 54 24 01

NO 925974625 MVA
Konto: 6005.05.06129
www.meinich.no
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Situasjonsplan

Sgknad om dispensasjon fra avkjgrsler gitt i plankartet

I henhold til bestemmelse § 3.6 er «Felles avkjgrsler/adkomstveier for de enkelte delomrader er pa plankartet
vist med piler. Endelig plassering av avkjgrsler fastlegges ved utarbeidelse av samlet plan for omradet.»
Plankartet viser med pil to avkjgringer fra felles avkjgring som en forlengelse av Bjgrneveien.

Utsnitt av regu!e:rmgskmt

Side 2 av 3
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Sgknad om dispensasjon fra utnyttelse av tomtearealet

I henhold til reguleringsbestemmelsenes § 7.2.1 skal byggeomradet ha en maksimal grad av utnyttelse pd % TU
= 100%. Omradet er i dag fullt utbygget, og etablering av nye gjesteparkeringsplasser vil pke utnyttelsen av
byggeomradet med 15 parkeringsplasser x 18m?, | henhold til reguleringshestemmelsens § 3.2.6. gir det en
okning pa 270/13.000 *100 = 2,1% TU.

Spknad om dispensasjon fra formal — Fellesomrade lek/grgntomride
Parkeringsplassen lengst gst, ny gjesteparkering 3, vil ligge innenfor omradet som i reguleringens plankart og
bestemmelsenes § 9.1, er regulert til fellesomrade lek/grgntareal. Plassen vil oppta 160 m?.

Det er en sveert liten gkning av trafikk inn i den felles avkjgringen, som i dag fgrer til 96 parkeringsplasser for
beboerne i parkeringsgarasjen, og som er skal betjene den fremtidige leilighetsbebyggelsen i felt B2 og B3.
Grpntareal som bygges ned, ligger i et hjgrne av omradet, og utgjgr et svaert lite areal som er lite egnet som
felles lekeareal. Felt BS er bebygget slik at et stort arealer @st pa tomten er ubebygget og gir Fellesomrade
lek/grgntomrade en forlengelse ned mot Spydebergveien.

Fordelene ved a etablere de 15 ny gjesteplassene er 3 imgtekomme beboernes gnske om en nzer tilknytning
mellom parkeringsplasser for gjester og inngang fra takhage. @kning av plasser gir en bedre parkeringsdekning
for boligene som gker med 15 plasser.

Vi mener at hensynet bak bestemmelsen ikke vesentlig tilsidesettes. Fordelene er klart stgrre enn ulempene,

og vi ber derfor om dispensasjon.

Med vennlig hilsen
Meinich Arkitekter AS

Richard Thorbjgrnsen
Siv. Ark. MNAL

Side 3 av 3
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Utskriftsdato: 27.04.2026
Indre Dstfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Tragstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre @stfold kommune
Kommunenr. 3118 | Gardsnr. 836 Bruksnr. 231 Festenr. Seksjonsnr. 1
Adresse Bjerneveien 28, 1823 KNAPSTAD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et &r 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 pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2025

Ingen gebyrer registrert pa eiendommen.

Kommunale gebyrer sendes kun til borettslaget, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer pd eiendommen innevaerende ar

Forskudd/prognose for inneveerende ar er ikke beregnet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

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

92



98



BYGGETHINN 2. - . BYGGETRINN

® Q;) @ ® 0] D ] ® @ G C ® ® @

T IEIIEIIII"IILIE:[IDIIIIIIHIIII 1]

|||1H|;§|LLLU
C .:c].l ||]U m . :::5 ] ||-|ij r= ﬂl l..I- i, m.«; @E

LIOLIIE L TTTT [TTIPTIIIITT .IIlII-JJ IHEEN ®
38 1 ! F, Y 2 | 1
INNNNRRNEN T [T e T reas ] [TTTTITTT Fremesc, 18
] [ | RAMPE g
1 ot S L B B : - 4 R G Ly O .
| FORRETNING | | DAGLIGVARE | i e em—
| 1750 m* | ; | 1400 m* | EE =]
1 78 NS 00 L ] 19 H | s . -
ek = 2 S ==L be L'_-."' ._.: SR 1] [ A . [ o = F»sfm
I | o - [ | o VESTRE, FELT BS
4 FEIEE o - el T
Pl [ > - o) G

Sl o e
i B
Sain =i ) i [ 4
oo [ FMAPETAD VRS IEE AR
e
1AL
= - X W, | FFrron s oo romme e
[

w‘ﬂtr:

94



i /
/ |
/ = o P =
< 4 4 | «
( |
2
.“J @k: ® ® T ®
LT = ]
e J -:;5‘\ ?
2 . | NI R |
1 - — | l.é;- i H—F T
(O] J b s o] L e 1B
t
& i P
A « i
| ®
| ® b ke s
K ., - L
® i i + ! ®
| o —
‘ I | | 4
@41 i I | | = ; ® e
ﬁ - .L_ o i S e N S i_ - @ t. PPN S ST B | = st vesre resto
OO 0 o] ® ® ® w ® @ ] @ m ® ® i
< - < <
; p e =

95



[ I

! .8

E-6
(xy @ (5 ® ™ () ] ") ) () O} )
i | | O]
E'“_ JE )
. | - b ! ®
- & -
| 9 b = i | {5
! : R 1] =
- s -] k. . — #
< & e |EEC ]
Mg . KNAPSTAD
I TN VESTRE, FELT BS
t { 0
| i t - ®
= . L .i__lﬂ am ] {1 TR T T s T - e ram -
a » 6 ® @ ) ® @ W w @

96






i 400 L | s 00 | 13400 N 251C &
| PARKERINGSKJELLER UNDER TERRENG

i
T
ll i el e

_!i 6N

e e b =y

i |

Ll ] - .
i U e
TS 0t 1; il @ﬂhﬁ
= 4 =
= =5 S = e

el ik P i:'fl- é

98



9, Ep.ﬂﬁ’“ o
Ir_‘ Ll

= = .’l'.-’ D
- sl '
oo
oy |u'

*lh

UTSNITT BOLIG
2-3 ETASIE

e T ]
A3 1: 300

&g



E-10

[ [reer |~ [ paras

VESTRE, FELT BS

KNAPSTAD

AL
w//@ [=] ‘\\_ \n_*wa r_.
- = i b
4 Py R
=il Jes i
060 ' p Y17 1

n_n__: .

100



E-11

‘KNRF‘STAD
VESTRE, FELT BS

101



FlH

KNAPSTAD
VESTRE, FELTBS

e stan vesmme a3
(FAPSTAD VESTRE FELTIN
TR

VBP0 O 0 PRI




103

rre
T
|= i

1. ETASJE




i

i

-
EE
e |i* ] I

E-8

ARK 103 - | 100 _AZIa2

KNAPSTAD
VESTRE, FELT BS

104



E-10
e [1en| | o aseon
'I = o i KNAPSTAD
I8 =R S VESTRE, FELT 85
= Rr. s
- 2 T‘J
S Y [

105



_ATH

AT2

AT3

Tia

T2
T3a

E-5

3

KNAPSTAD
VESTRE, FELT BS

Tda

106




T[]
]

[T11

ING

t’;ﬁ)_

: _---_
T [ ]

KNAPSTAD
VESTRE, FELT B5
= R

107



108



° "___ _ ___E . 2
w __ _. W m m m m
| 2| Quw g ¥ 3wl
[ _ il By mm_ il oa
L IE| W_nlv wmn =
I i @ [higdl 2
@ [ R © A O R O T [ O ) @

e | | m Tl oa |
© ® @

@

n-_'_!‘. -_.: _— q .
O]

®

®

@. I

®

109



E-T

VESTRE, FELT B5

KNAPSTAD

VESTRE FELT B8

T

LI O FONNETHING.

- | voor_szoes

| ass | 1001

[ =%

2 t i I [ i I ®
_ :

® ¥ ®
!

@
| 1

[

.I.—ll@
| |

1o
i

®
s

@
L

O— : ! — 1@
3

® I [T S | .G
i -

© - 1 ©
® o e o o oee = 0

110



UTSNITT BOLIG
|

1M




E-9

o [ewa ]

VESTRE, FELT BS
UTSNITT BOLIG

KNAPSTAD

i

——e e —

i

12



E-10

ThAdeTTTS

KNAPSTAD
VESTRE, FELT BS

*

UTSNITT BOLIG
_ :;' :
=T

BOLI 00 FORRETRG

VESTREAS
VESTRE FELT 8

-,

13



Loatnan - mﬂ:‘
© 88" &0

GUENMOMENITTLIG |
NIVA PARKERING |

w3 108,00
\

@
&

(O,
&—-
&—
©]

E-11

o =

|KNAPSTAD
[VESTRE, FELT BS |

STAD VESTRE A%
T VESTRE FELT B
Tun

BOLID 00 FORRETNSE

1

SNITT A-A

== == 11250

- A A3 1. 500

| —
e N —
AR 1008 | - | 1001_AS0-01

S

L

114



115

KNAPSTAD
|VESTRE, FELT B5 |

L]
oo |

FAPSTAD VESTRE, FELT
e

NPTV BOLIG 00 FORRETRMG




VESTRE, FELT B5

KNAPSTAD

e

VPt e 1 e gl 1 0
| Do by hd.

116









S

[T [ |

KNAPSTAD.
















z
Fy
£

C 411840 C 12200
L) L

UTEAREAL EVRE NIVA ATKOMSTVE!
C411095 C +108,00
0 " "
= |
Ll

124

E-11

|KNAPSTAD
|VESTRE, FELT BS |

: |
RRAPSTAL VEBTRE A5 |
APTTA VENTRE FELT BS
T
PO BOLG OO 'DummJ

ISNITT A-A




125

E-12

o || o e
KNAPSTAD
VESTRE, FELT BS

4

SRAPSTAD VESTRE A4
[PPSO VESTRE FELT B8

|=Tun

| [ Wi soua on rome e

FASADER

— -E - A1 1200
- oy | A3 1400




38 516/138

B36/1

- 133513@ . -

836/231

124127 § 4-—-__
S T—

—fF _
A Bl 124128 Spydebergveie

bt >n
1211 4] (&7
918/30

124129
3 6579
A

B36/63

836/63

126



E Hobel kommune
v

Meinich Arkitekter AS
Kristian Fodstad
Briskebyveien 74
0259 OSLO

Deres ref.: Var ref.: Dato:
14/875 - 42 / KYRROS 07.06.2016

Bj@rneveien 26-28/Spydebergvn. 1 - 36/231 - Knapstad Vestre byggetrinn 2 -
Ferdigattest

Byggested: Bjgrneveien 26-28/Spydebergveien 1
Gbnr.: 36/231
Tiltakshaver: Knapstad Vestre AS

Ansvarlig sgker:  Meinich Arkitekter AS

Rammetillatelse og endring av tillatelse ble gitt 16.08.2010 og 01.04.2011 og igangsettingstillatelse ble gitt
12.11.2014 med pafplgende godkjente deligangsettingstillatelser og midlertidig brukstillatelse datert
25.11.2015.

Det vises til sgknad om ferdigattest og medfglgende beskrivelse i e-post datert 03.06.2016, mottatt
03.06.2016 for hele anlegget, utenom innvendig i utleiearealet i deler av forretningsetasjen. Tiltakshaver
har ikke fatt leid ut denne delen som planlagt og det er da bestemt at vi sgker ferdigattest slik tiltaket star i
dag og med dets bruk.

Det innebaerer at utleiearealet slik det star i dag opprettholdes inntil leietaker er pa plass. Dette lokalet er
et ralokale der ventilasjon og stikkledninger er fgrt frem, og alarmanlegg er montert og koblet til resten av
byggets alarmsystem. Tiltaket er sikkert til bruk.

Det er for gvrig ingen forhold som gjenstar i forhold til en ferdigattest.

Kommunen gir ferdigattest for ovennevnte tiltak, jf. plan- og bygningsloven. Tiltaket kan na lovlig tas i bruk,
jf. Seknad om ferdigattest datert 02.06.2016.

Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa
bygningsmyndighetenes avslutning av saken.

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

Klageadgang
Dette vedtaket er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
tiltakshaver, naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse, jf. pbl § 1-9 jf. forvaltningsloven § 28.

Postadresse Besgksadresse Telefon E-post: Bankkont:.
Elvestadveien 1000 Elvestadveien 1000 +47 69 92 44 00 post@hobol.kommune.no  1064.07.03100
1827 Hobgl 1827 Hobgl Telefaks Internett: Org.nr.:

+47 69 92 44 01 www.hobol.kommune.no 964 947 449
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En eventuell klage ma fremmes skriftlig og innen 3 uker etter at vedtak er fattet. Klagen sendes til Hobgl
kommune. En slik klage kan fgre til at avgjgrelsen blir omgjort. Ansvar og risiko for a ta i bruk byggverket
pahviler utbygger sa lenge klagefristen ikke er utlgpt, og eventuelle klager ikke er avgjort av klageinstansen.
Se vedlagt informasjon om klageadgang.

Med vennlig hilsen

Kyrre Rosenvinge
byggesaksbehandler med delegert fullmakt
Teknisk forvaltning

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og trenger ikke underskrift.

Kopi til:
Knapstad Vestre AS

Mottakere:
Meinich Arkitekter AS
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Klagerett

Du har rett til & paklage vedtaket, jf. plan og bygningsloven § 1-9 og forvaltningsloven (heretter fvl) § 28.
Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brevet kom fram, jf. fvl § 29. Det er tilstrekkelig at klagen er
postlagt innen fristens utlgp, jf. fvl § 30. Klagen skal sendes til Hobgl kommune. Klagen skal vaere
undertegnet, angi det vedtak som det klages over, og den eller de endringer som gnskes. Du bgr ogsa
nevne din begrunnelse for d klage og eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for bedgmmelse
av klagen. Dersom du klager sa sent at det kan vaere uklart for oss om du har klaget i rett tid, ber vi deg
ogsa oppgi nar du mottok vedtaket. Har du saerlig grunn til det, kan du sgke om & fa forlenget klagefristen.
Dersom klagen blir sendt for sent, kan den bli avvist. Du bgr derfor i tilfelle opplyse om hvorfor du ikke kan
lastes for forsinkelsen. Dersom du ikke far fullt medhold av Hobgl kommune, vil klagen oversendes
Fylkesmannen for behandling.

Utsetting av vedtaket
Selv om det er klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du har adgang til 3 sgke om 3 fa utsatt
iverksettingen av vedtaket inntil klagefristen er ute eller klagen er avgjort, jf. fvl § 42.

Rett til 3 se sakens dokumenter og til 3 kreve veiledning

Med visse begrensninger har du rett til 3 se dokumentene i saken jf. fvl § 18. Dersom du gnsker innsyn i
dokumentene i saken ma du henvende deg til Hobgl kommune. Der kan du ogsa fa neermere veiledning om
adgangen til 3 klage og om framgangsmaten ved klagen. Kommunen har plikt til a gi veiledning om
saksbehandlingsregler og om andre regler av konkret betydning for dine rettigheter og plikter innen
gjeldende saksomrade, jf. fvl § 11.

Kostnader ved klagesaken

Utgifter til ngdvendig advokatbistand kan sgkes dekket av det offentlige etter reglene om fritt rettsrad, se
lov om fri rettshjelp, 1980 nr. 35. Her gjelder imidlertid visse inntekts- og formuesgrenser. Fylkesmannen i
@stfold eller en advokat/Advokatvakten kan gi naermere veiledning.

Det er ogsa serskilt adgang til 3 kreve dekning for vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken, f.eks.
til advokatbistand, jf. fvl § 36. Men dette forutsetter vanligvis at kommunen har gjort en konkret feil som
fgrer til endring av vedtaket. Dersom det er aktuelt vil Fylkesmannen gjgre deg oppmerksom pa retten til a
kreve slik dekning for sakskostnader.
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Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

Versjon | Innhold Dato
1 Forslag til planbestemmelser lagt fram for politisk behandling 10.02.2023
2 Rettelser i bestemmelsene fgr 1. gangs behandling 27.02.2023
3 Rettelser i bestemmelsene fgr offentlig ettersyn
4 Bestemmelser pa offentlig ettersyn 30.03.2023
5 Kommunedirektgrens forslag til endelig behandling 15.01.2024
6 Oppdatert i medhold av kommunestyrets vedtak i sak 009/24 15.02.2024
Innholdsfortegnelse
1. Planens formal (jf. P18 11-5)...uiiiuiiiiiieciece ettt ettt bbb et e r e e s eaeeeaeens 4
§1 L TR TT g T {o Ty o T | RSSO 4
2. Planens rettsvirkning (jf. pbl § 11-6).. .4
§ 2.1 GENEIEIL ettt ettt ettt et e hb e satesheesaeenbeenheenbeebeenne 4
§ 2.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner .........c.coceeeiiiiiiieiiiece e 4
§ 2.3 Forholdet til vedtatte reguleringSplaner .........ccuioeiieeiiieciee e e 4
3. Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. pbl § 11-8) ....ccccovvivviieiiieiiiiciieeciee, 5
§ 3.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl. § 11-8 a) ......... .5
§ 3.2 Sikringssone, omrade for grunnvannsforsyning, H120 (pbl. § 11-8 @) ...cccevvvevveveeneenieeieens 6
§ 3.3 Faresone ras- og skredfare (kvikkleire) H310 (pbl § 11-8 @) ..c.cveevcurieiiiecieeeeeecee e, 8
§ 3.4 Faresone flom H320 (PBl § 11-8 @)...cccuiiiiiiiieiieeiiectee ettt s e aae e s b e e vae e 8
§ 3.5 Faresone brann- og eksplosjonsfare H350 (pbl § 11-8 @) ....ecovvevieeiieceicieciecee e 8
§ 3.6 Faresone skytebane H360 (Pl § 11-8 @) ..cccveveeiieiiieiieeieeieete et ra e s reesre e 8
§ 3.7 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler), H370 (pbl § 11-8 @) ....cccveeevveerrennen. 8
§ 3.8 Hensynssone friluftsliv, H530 (pbl § 11-8 ¢) ..........
§ 3.9 Hensynssone grgnnstruktur, H540 (pbl § 11-8 )
§ 3.10 Hensynssone landskap, H550 (Bl § 11-8 C) vecviiierieeiieeiieeieeteeteete et eee et se e sve e sre e 9
§ 3.11 Hensynssone bevaring av naturmiljg, H560 (pbl § 11-8 C) ..ccveevevieviesiieciecieeceeeeie e
§ 3.12 Hensynssone bevaring av kulturmiljg, H570 (pbl § 11-8 C) ..ccccvveeiiieiiiicieeeeeccec e
§ 3.13 Hensynssone sikring av mineralressurser, H590(pbl § 11-8 tredje ledd ¢) .......ccccceevveeevineenns
§ 3.14 Bandleggingssone etter naturmangfoldloven, H720 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
§ 3.15 Bandleggingssone etter lov om kulturminner, H730 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
§ 3.16 Bandleggingssone etter lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner H735 (pbl §
SR Yo [T =T o I R 13
§ 3.17 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer H810 (pbl § 11-8 tredje ledd e)
............................................................................................................................................... 13
§ 3.18 Sone for omforming og fornyelse H820 (pbl § 11-8 tredje ledd €)........ccevcveveereeceerierieennen. 13
4, GeNerelle DESTEMMEISEN......ocviiiirieieceeeee ettt et teebe s aesatesaeesenenne 14
§4.1 Plankrav (jf. PBLE 11-9 NI 1) ciiuiiciiiiciee ettt et et eve e e are s v sve s e vae e sabe e sabesenraaennns 14
§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. pbl § 11-10, NI 1)ccueiiiiiieieeee et 14
§ 4.3 Utbyggingsavtaler, (Pbl § 11-9 NI 2) covceiriecieeeeeeee et n 15
L R T =] o =Y ]SRRI 15
§ 4.5 Estetikk og miljgkvalitet (Pbl 11-9 NI 6 08 7) ccvevveeeeieierieriesiesiesteeeeee e re e sre e seeeseeneens 16
§4.6 Overvann (Pbl. § 11-9 NI 3, 6 08 8) ..ccveiiiiiieiieeiieeeiee ettt e esiee s sve e e stae e s re e eebaeesraaeanns 16
§4.7 Flomveier (jf. pbl § 11-9, NI 6 08 8)..eveeeeereiereierieerieereete e e eteete st e seesre e e sseesreesseeseeseeneees 17
§ 4.8 Rekkefglgekrav (jf. pbl § 11-9 nr. 4)
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§4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5) .........
§ 4.10 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)
§ 4.11 Naturskader (PBl § 11-9 NI. 8)..cccciieieeeeeeereesee sttt ee e st esee e s e te e aeeaeeneeenseeneean
§ 4.12 Naturmangfold og karbonrike arealer (pbl 11-9 Nr. 6) ..c.cccvevcverieriereereeceereee e 22
§ 4.13 STBY (f. PDI§ 119 N1 6) ettt se st ene st esa s sn s 23
§ 4.14 Luftkvalitet (jf. POl § 11-9 NI B) coeeeeeeieeeeeeeeteeeee ettt te e enee s 24
§ 4.15 Universell utforming (jf. pbl § 11-9 NI 5) couieiieieeeee et 24
§ 4.16 FOrholdet il JOrdIOVEN ......ccuieuveeiieiecieeee ettt sttt ae e e et eenseenee s 24
§ 4.17 Kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 Nr. 7) ccueeiieiieecee e 24
§ 4.18 Deponi av masser og rastoffutvinning (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 0g 6 0g § 11-10).......c0cevveuvenen. 25
§ 4.19 Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. § 11-9 NI.8)..cueeciieieieee e 26
§ 4.20 Teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-9 Nr. 4 08 8) .cveecveeiieieeie et 26
§ 4.21 Skilt og reklameinnretninger (jf. pbl § 11-9 NI 5)cuiiiiiiieeceeereerereeee e 26
5. Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. pbl §§ 11-9, 11-10 0g 11-11) ....cceevvrevrerreeerrenreenee. 27
§5.1 Bestemmelser til bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt.1)..ccccceeeririieiieiierierenereneeeeene 27
§ 5.2 Bestemmelser til omrader avsatt til boligbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10) ........... 27
§ 5.3. Bestemmelser for omrader avsatt til sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 og 11-9 nr. 5 og 8)
............................................................................................................................................... 30
§ 5.4 Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til bebyggelse
og anlegg (jf. pbl § 11-9Nr. 5086 08 § 11-10) c.eecceeeeeeiecieeeereereere e 32
§ 5.5 Bestemmelser til naeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
Pbl. § 11-9Nr. 508 6 08 § 11-10) ..ueevuiiiieiieierieriee st see ettt te st st s esaeeseeesaeenaeenbeenees 33
§ 5.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal (jf. PBL §§ 11-
9NF 508608 8 11-10) .ccuiiiiriiiiiiiriieieei ettt sttt ettt ettt sb e sae et ettt et e bbb st nes 34
§ 5.7 Bestemmelser til idrettsanlegg innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. PBL §§
I o | O 2 P PSPPSR UPPPTP 34
§ 5.8 Bestemmelser til fritids- og turistformal innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(f. PBL 88 11-9 NI 5 08 § 11-10) .euvureeeeeeieeeeeeeseeseesseseessesssesseseese s seessesesessees e ssess s seesneens 35
§ 5.9 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til navaerende bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9 Nr. 508 6 08 § 11-10) ..ccuevuereriririieieierierie et 35
§ 5.10 Bestemmelser til grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 508 6 08 11-10) ....ccevvevverrerererereneeene 36
§ 5.11 Bestemmelser til landbruk- natur- og friluftsformal (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1) ..cceevvvenrnee. 37
§ 5.12 Bestemmelser til bruk og vern av vann og vassdrag (jf. pbl § 11-11 pkt. 308 5) ...ccccvvvennee. 39
Versjon 6 Side 3 av 40

132



Indre @stfold kommune Kommuneplanens arealdel 2024-2035 PlaniD 3014202101

1. Planens formal (jf. pbl § 11-5)

§1 Planens formal

Kommuneplanens arealdel skal bidra til 8 na malene satt i kommuneplanens samfunnsdel og bygge
opp under vedtatte arealstrategier. Arealdelen skal styre kommunen i retning av en barekraftig
arealutvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner.

2. Planens rettsvirkning (jf. pbl § 11-6)

§2.1 Generelt
Der det pa plankartet er markert omrader for bebyggelse og anlegg, er formalet ikke
uttgmmende. Hovedformalet kan inkludere bl.a. ngdvendige lekeplasser, friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, samferdselsanlegg og infrastruktur, og annen arealbruk som
er en funksjonell del av byggeomradet. Slike underordnede formal skal framga av
reguleringsplan, og i vedtatte reguleringsplaner vil slike underordnete formal fortsatt gjelde
selv om kommuneplanens arealdel viser et overordnet formal. Tilsvarende gjelder ogsa for
kommunedelplan.

§ 2.2 Forholdet til vedtatte kommunedelplaner
Felgende kommunedelplaner med arealdel gjelder i Indre @stfold kommune:

PlanID 01252008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 19.06.2014
PlanIiD 01222008001 Kommunedelplan Slitu — Momarken vedtatt 04.09.2014

Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel gjelder ved motstrid foran de eldre
kommunedelplanene.

§ 2.3 Forholdet til vedtatte reguleringsplaner
Arealformal og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde foran eldre
reguleringsplaner med fglgende presiseringer og unntak.

a) Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i pkt. 4.10.5 gjelder foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner. Der reguleringsplan har byggegrense naermere vassdraget enn angitt i
4.10.5 gjelder fortsatt reguleringsplanens bestemmelse.

b) Dersom reguleringsplaner angir stgrrelse pa minste uteoppholdsareal skal
reguleringsplanens krav gjelde.

c) Reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2020 gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid.
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d)

Fplgende omradereguleringsplaner gjelder foran kommuneplanens arealdel ved
motstrid:

012320130001 Omradeplan Myra/TEBO

012420100002 Omraderegulering for et omrade fra Eidsbergveien til Kulturhuset og
Gimmingkrysset, gnr/bnr. 52/678 m.fl.

012420120003 Omraderegulering for omradet vest for Dr. Randers gate, nord for
Skolegata og @st for Askimbyen skole

012420120004 Omraderegulering for omradet mellom Brugata, Askim stasjon og
sentrum syd

012520150001 Omradereguleringsplan for Mysen sentrum (bortsett fra bypark, jf.
kommuneplankartet omrade PA2)

3. Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. pbl § 11-8)

§3.1 Sikringssone, nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for nedslagsfeltet til Lyseren og 100 metersonen langs Glomma fra Mgrkfoss
til Kykkelsrud.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt drikkevann i Indre @stfold kommune:

a)
b)

c)

d)

Drikkevannsinteressen skal veere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.
Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse fgr oppstart.

Ny neaeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller
forverring av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet
og vannverkseier for godkjennelse.

| nedbgrsfeltet er det forbudt a ta med levende organismer som ved & etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i

iii.

Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avigpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjgres pd en slik mate at det ikke utgjar fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsG hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjigretgy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler mad gjares pa en slik mate at det ikke farer til forurensning av
vannforekomster.

Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan vaere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier far aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa ndr vannkilden er islagt.

Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

| tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
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Sikringssone drikkevann H110_01 Lyseren

Sone 0: Omradene langs vannkanten i Lystadvika og Rudsvika med tilfgrselsbekker

Husdyrhold tillates ikke naermere enn 10 meter fra vannkanten.

Sone 1: 100 meters sone fra vannkanten av Lyseren og tilfgrselsbekker

a)

b)
c)

Lagring av avlgpsslam er forbudt. Eventuelle planer om nye lager av husdyrgjgdsel ma
forelegges vannverkseier og lokal drikkevannsmyndighet for godkjennelse fgr oppfgring.
Nedgravde oljetanker er forbudt.

Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet skal oppbevares i tanker med
doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til a samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal vaere lett a inspisere for lekkasjer.

Sone 2: Hele nedbgrsfeltet, inkludert Lyseren

a)

b)

§3.2

Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone, omrade for grunnvannsforsyning, H120 (pbl. § 11-8 a)

Formalet med bestemmelsene er a redusere fare for forurensning av vannforsyningssystemene.
Bestemmelsene gjelder for Mjzer, Raknerudbekken, Haakaasbekken, sgrlige deler av @yeren samt
Sandstangen inkludert sikringssone sj@.

Fellesbestemmelser for sikringssonene rundt grunnvannsforsyningen i Indre @stfold kommune:

a)
b)

c)

d)

Drikkevannsinteressen skal vaere overordnet andre interesser innenfor sikringssonen.
Arealbruksendringer og tiltak som krever stgrre natur-/terrenginngrep skal utredes med
hensyn til drikkevannsinteressene. Planer om slike tiltak ma forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for godkjennelse fgr oppstart.

Ny naeringsvirksomhet skal ikke etableres dersom det er fare for forurensning eller forverring
av vannkvaliteten. Nye planer ma forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og
vannverkseier for godkjennelse.

| nedbgrsfeltet er det forbudt a ta med levende organismer som ved & etablere levedyktige
bestander kan innvirke negativt pa vannkvaliteten, eksempelvis utsetting av fisk.

Retningslinjer:

i. Innenfor sikringssonene er det spesielt viktig at transport og lagring av kjemikalier,
husdyrgjadsel, avigpsslam, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre
forurensende forbindelser gjgres pa en slik mate at det ikke utgjgr fare for forurensing
av vannforekomster. Dette gjelder ogsa hdndtering av maskiner eller andre kjgretgy
ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende aktiviteter. Vask av maskiner eller andre
kjgretdy samt beholdere og utstyr som har inneholdt olje, drivstoff, kiemikalier eller
plantevernmidler ma gjares pd en slik mdte at det ikke farer til forurensning av
vannforekomster.
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ii. ~ Alle planer om arrangementer og aktivitet der det kan veere tvil om forurensningsfare,
skal forelegges kommunal drikkevannsmyndighet og vannverkseier far aktiviteten kan
tillates. Dette gjelder ogsa nar vannkilden er islagt.

jii. Ved ombygging og nyanlegg av skogsveier skal hensyn til drikkevann vektlegges.

| tillegg gjelder fglgende bestemmelser:
Sikringssone grunnvannsforsyning H120-01 @yeren

Sone 0O: Ytterste del av Sandstangen
a) All motorisert ferdsel og parkering i denne sonen er forbudt med unntak av i forbindelse med
ngdvendig vedlikehold godkjent av vannverkseier.
b) Telting og camping er forbudt.

c) Deterforbudt a lagre oljeprodukter og andre kjemikalier som f.eks. tennvaeske, bensin og
diesel.

d) Balbrenning og andre aktiviteter som utgjgr brannfare er ikke tillatt.

Sone 1: @yeren - sikringssone sj@
Ankring av bat eller annen farkost i denne sonen er ikke tillatt.

Sone 2: Nedbgrsfeltet til Raknerudbekken og Haakaasbekken
Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som tanker
stgrre enn 3200 | (iht. forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone grunnvannsforsyning H120-02 Mjzer

Sone 0: Brgnnomrade og sikringsomrade sjg

a) Pabrgnnomradet skal det kun forega aktivitet som er knyttet til driften av
vannforsyningsanlegget.

b) Det er ikke tillatt med graving, utfylling, mudring mv. i strandsonen eller pa bunnen av Mjaer
innenfor omradet som anvist pa kart over soneomradene.

Sone 1: Infiltrasjonsomrade

Brgnnenes infiltrasjonsomrdde, hvorfra det meste av grunnvannet permanent eller tidvis kan ng frem
til brgnnen.

a) Beiting tillates ikke naermere enn 10 meter fra vannkanten.

b) Det er ikke tillatt med utendgrs deponering av avfall/avlgpsslam. Bruk av avigpsslam og blgt
husdyrgjgdsel er ikke tillatt. Det gis apning for bruk av tg@rr/kompostert husdyrgjgdsel i
moderate mengder, i samsvar med gjgdslingsplan.

c) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkets drift. Tiltakene skal ikke fgre til
negativ pavirkning pa vannkvaliteten.

d) Kjemikalier, plantevernmidler, drivstoff, oljeholdige produkter og andre forurensende
forbindelser etc. som ved lekkasje kan forurense drikkevannet, skal oppbevares enten i
tanker med doble vegger eller pa tett underlag med kanter hgye nok til & samle opp hele
emballasjens/tankens innhold. Emballasjen/tanken skal veere lett a inspisere for lekkasjer.
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Sone 2: Sikringsomrade

Omrdde som omfatter omrdder hvor det kan dreneres vann mot grunnvannsmagasinet.

a) Anleggsvirksomhet som massemottak/-uttak og bakkeplanering er ikke tillatt, med mindre
det gjelder offentlig vei, vann og avlgp eller vannverkenes drift. Tiltakene skal ikke pavirke
vannkvaliteten negativt.

b) Nedgravde oljetanker under 3200 | skal tilfredsstille samme krav til sikring og kontroll som
tanker stgrre enn 3200 | (iht forurensningsforskriften del 1, kap. 1).

Sikringssone drikkevann H120-03 Monaryggen
a) Innenfor hensynssonen tillates ikke industriell virksomhet som kan forurense
grunnvannsmagasinet.
b) Lagring og fylling av drivstoff, olje og kjemikalier kan bare skje i anlegg som er sikret mot
uhell med membran og oppsamlingssystemer. Nedgravde oljetanker tillates ikke.

§ 3.3 Faresone ras- og skredfare (kvikkleire) H310 (pbl § 11-8 a)

Ved arealplanlegging innenfor omrade angitt som faresone ras og skred (kvikkleire) (H310) ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet i henhold til krav i Byggteknisk forskrift (TEK). Skredfare utredes
i samsvar med NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere.

Retningslinje:

Faren for kvikkleireskred er ikke begrenset til hensynssonen. Store deler av kommunen ligger under
marin grense, og det er stor sannsynlighet for marin leire. Ved utarbeidelse av reguleringsplan og
byggesak i disse omrddene md det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omrddeskred, jf. Krav i
TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder
1/2019.

§ 3.4 Faresone flom H320 (pbl § 11-8 a)

Etablering av ny bebyggelse/boenheter eller vesentlig endring av eksisterende bebyggelse tillates
ikke innenfor faresone H320 flomfare pa plankartet. Dette gjelder ikke dersom det utfgres neermere
vurdering av flomfaren og dokumenteres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom slik at det
oppfyller kravene i den til enhver tid gjeldende byggteknisk forskrift. Temakart Flom og NVEs rapport
nr. 3/2022 skal legges til grunn ved vurdering av ny bebyggelse.

§ 3.5 Faresone brann- og eksplosjonsfare H350 (pbl § 11-8 a)

Innenfor faresoneomrader som kan veere utsatt for brann og storulykker kreves, fgr offentlig ettersyn
i reguleringsplaner, fagkyndig utfgrt ROS-analyse/fareutredning som dokumenterer at sikkerhetskrav
kan oppfylles innenfor realistiske gkonomiske rammer.

§ 3.6 Faresone skytebane H360 (pbl § 11-8 a)
Ved bruk av skytebaner er fareomradene (H360) ikke apne for allmenn ferdsel.

§ 3.7 Faresone hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler), H370 (pbl § 11-8 a)
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfgres innenfor hensynssone for hgyspennings luftledninger.
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Hensynssonen gjelder til bebyggelsens naarmeste bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, salekant
mm).

Ved valg av bygningsmessige Igsninger skal det tas hensyn til at hgyspenningsanleggene kan
begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av hgydemateriell.

§ 3.8 Hensynssone friluftsliv, H530 (pbl § 11-8 c)
Retningslinje:

Innenfor omrdder vist som hensynssone friluftsliv skal det ikke igangsettes tiltak som kan svekke
eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omrddene til friluftsliv og rekreasjon.

§ 3.9 Hensynssone grgnnstruktur, H540 (pbl § 11-8 ¢)
Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta landskapshensyn knyttet til grgntbelte langs innfartsdren vestfra pa Fv
128. | dette omrddet skal eksisterende vegetasjon ivaretas, ogsd med tanke pd G opprettholde en
vegetasjonsskjerm mellom vei og bebyggelse. Behov for reetablering av vegetasjon vil bli vurdert i de
enkelte tiltak.

§ 3.10 Hensynssone landskap, H550 (pbl § 11-8 c)
3.10.1 H550_1, Kulturhistoriske landskap av regional betydning (KULA)

Retningslinje:

Kulturlandskapet skal forvaltes slik at kulturminner og kulturmiljg, biologisk verdifulle miljger,
jordbruksareal, tilgjengelighet og den visuelle opplevelsen av landskapet opprettholdes som grunnlag
for landbruk, kunnskap, opplevelse, verdiskaping, rekreasjon og friluftsliv. Landskapsverdiene skal
legges til grunn for behandling av enkeltsaker innenfor omrddet. Konsekvensene av varige fysiske
inngrep skal synliggjares.

3.10.2 H550_2, Sandstangen og ravinene i gst
Retningslinje:

I omrdder avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og
omrdadenes seaerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart. Nybygg og tilbygg kan
godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske verdier ikke forringes. Nybygg og
tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse. Plassering og utforming mht. stgrrelse, form,
materialer, detaljering, farger med videre skal harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i
omrddet. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmiljg/landskap
dokumenteres, og at det redegjgres for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt.

3.10.3 H550_3, Monaryggen

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.
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3.10.4 H550_4-1 til 4-10 i Askim
Retningslinje:

Ved all arealomdisponering i omrader som inngdr i hensynssone landskap og natur skal «Grgnn
kartleqging» datert 09.01.2007 benyttes som grunnlag for vurdering av saker om endret
arealdisponering. Det skal tas saerskilte hensyn til landskap og naturverdier.

3.10.5 H550_6, Lunde i Eidsberg
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal naturverdier, landskap, siktlinjer, kulturminner og friluftsinteresser
ivaretas.

§ 3.11 Hensynssone bevaring av naturmiljg, H560 (pbl § 11-8 c)
3.11.1 H560_1-1 til 1-4, spredningskorridorer i jordbrukslandskapet

Retningslinje:

Innenfor hensynssonen ma spredningskorridorer for vilt og andre arter sikres ved
arealbruksendringer.

3.11.2 H560_2-1 til 2-18, vilttrekk

Retningslinje:

Det tillates ikke tiltak som forringer viltets mulighet til G krysse E18.

3.11.3 H560_03-1 og 3-2, viktige naturtyper
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrader for arter.

3.11.4 H560_04-1 og 4-2, langs jernbanelinja v/ Slitu og nordgst for Lauslettkrysset i Eidsberg
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen bgr det ikke tillates endret bruk og nye tiltak som forringer naturmangfoldet
og sammenhengende leveomrdder for arter.

§ 3.12 Hensynssone bevaring av kulturmiljs, H570 (pbl § 11-8 c)
Generelle retningslinjer:

a) Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg tillegges seerlig vekt i disse omradene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets
identitet blir ivaretatt.
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b) Nybygg og tilbygg kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier
ikke forringes. Tiltak ma utformes og plasseres pG en mate som ikke gir oppstykking og
fragmentering av kulturlandskapene

¢) | omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljo skal den kulturhistoriske bebyggelsen av
hgy verdi og omrddenes seerpregede miljg, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres.

3.12.1 H570_2-1, Spydeberg, Stasjonsgata

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta Stasjonsgatas karakteristiske bygningsmiljg og de arkitektoniske og
bygningsmessige kvaliteter som underbygger dette. Sentrale element er bygningers orientering og
plassering mot gatelgp samt bygningsvolum og -proporsjoner.

3.12.2 H570_2-2, Spydeberg, Langlis vei

Retningslinje:

Hensynssonen skal ivareta strgkskarakteren i Langlis vei og de arkitektoniske og bygningsmessige
kvaliteter som underbygger denne. Sentrale element er bygningers orientering og plassering mot
gatelgp samt bygningsvolum og - proporsjoner.

Seknad om riving, oppf@ring og endring av bygninger, samt oppretting av ny eiendom i hensynssonen
skal oversendes regional kulturminnemyndighet til uttalelse, saerlig med tanke pG konsekvenser for
Stasjonsgatas og/eller Langlis veis karakter.

3.12.3 H570_3-1, Monaryggen
Retningslinje:

Innenfor hensynssonen skal det, ved eventuelle tiltak, tas hensyn til kulturmiljget som knytter seg til
Monaryggen. Nye bygninger og anlegg skal ikke forringe kulturmiljget. Eventuelle tiltak skal avklares
med kulturminnemyndigheten.

3.12.4 H570_4-1-4-7, Askim
Retningslinje:

i.  Tiltak som bergrer bygninger og bygningsmiljger omfattet av hensynssoner kulturmiljg, ma
forholde seg til verneverdig bebyggelse pd en mdte som ivaretar hensynet til byggehgyder,
mdlestokk, uttrykk og matet mellom gammelt og nytt. Sgknad eller reguleringsplan skal
dokumentere hvordan hensynene er ivaretatt.

ii.  Ved planlegging og utbygging av tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §1-6 skal
kulturminnene og kulturmiljgene innenfor sonene i stgrst mulig grad tas vare pa og utvikles
som positive og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

a) Detaljerte forutsetninger for bevaring b@r avklares i reguleringsplan.

b) Ved behandling av sgknad om tiltak skal det innhentes uttalelse fra
Fylkeskonservator.

c) Ny bebyggelse skal harmonere med eksisterende bebyggelse.
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3.12.5 Alle gvrige hensynssoner i 570-serien
Retningslinje:

i | omrdader avsatt som hensynssone kulturmiljg skal den kulturhistorisk verdifulle
bebyggelsen og omrddenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier sgkes bevart.

ii. Byggetiltak etter § 20-1 kan godkjennes under forutsetning av at omrddets kulturhistoriske
verdier ikke forringes. Nybygg og tilbygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht. stgrrelse, form, materialer, detaljering, farger med videre skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

iii.  Elementer som dpne bekker, steingjerder, spesielle traer eller andre
kulturlandskapselementer skal i stgrst mulig grad bevares.

iv. Kulturminnene og kulturmiljgene skal i starst mulig grad tas vare pd og utvikles som positive
og identitetsskapende elementer i et helhetlig stedsutviklingsperspektiv.

V. Ved nye tiltak innenfor hensynssonen kan kommunen kreve at kulturmilig/landskap
dokumenteres, og at det redegjares for hvordan disse verdiene vil bli ivaretatt..

§ 3.13 Hensynssone sikring av mineralressurser, H590(pbl § 11-8 tredje ledd c)
Retningslinje:

Hensynssonene H590 omfatter omrdder med drivverdige rdstoffressurser. | disse omrddene bgr det
ikke tillates tiltak som vanskeliggjgr fremtidig rdstoffutvinning.

§ 3.14 Bandleggingssone etter naturmangfoldloven, H720 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
Omradene er vernet i samsvar med lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

§ 3.15 Bandleggingssone etter lov om kulturminner, H730 (pbl § 11-8 tredje ledd d)
3.15.1 Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt a sette i gang tiltak som er egnet til &
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig skiemmede
automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

3.15.2 Fredete bygninger og anlegg

a) Tomter og Hovin kirke er fredet. Eidsberg, Hobgl og Trggstad middelalderkirker og -
gravplasser er automatisk fredet. Disse skal forvaltes etter kulturminnelovens
bestemmelser.

b) Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging av kister kun tillatt i enkeltgraver som har veert
i kontinuerlig bruk etter 1945. Dersom det kan dokumenteres at det tidligere er satt ned
kiste i en grav som ikke har vaert i bruk etter 1945, kan urnenedsettelse tillates i graven.
Dette forutsetter at det er kjent hvor i graven kisten star, slik at borehullet for urnen ikke vil
skade intakte kulturminner. Urnen skal settes over den eldre kisten.

c) Bygninger og anlegg pa Hgytorp fort er fredet i forskrift fastsatt av Riksantikvaren 21.
desember 2001.
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Retningslinjer:

i. Det er ikke tillatt G iverksette tiltak som kan virke inn pd de fredete bygninger og anlegg
med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

ii.  Alle tiltak innenfor bandleggingssonene skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp
mot bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kulturminnenes
omgivelser skal det tas hensyn til kulturminnenes plassering og virkning i landskapet.

§ 3.16 Bandleggingssone etter lov om naturomrader i Oslo og neerliggende kommuner H735
(pbl § 11-8 tredje ledd d

Retningslinje:
Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrdder i Oslo og naerliggende kommuner» (markaloven), jf.
LOV 2009-06-05-03-35.

§ 3.17 Sone med krav om felles planlegging for flere eiendommer H810 (pbl § 11-8 tredje
ledd e)

3.17.1 H810_1, Monaryggen syd

| hensynssonen skal det samarbeides om utarbeidelse av én felles helhetlig reguleringsplan for hele
omradet.

§ 3.18 Sone for omforming og fornyelse H820 (pbl § 11-8 tredje ledd e)

3.18.1 H820_1, Spydeberg

Hensynssonen skal ivaretas omformingsprosesser i sentrum, szerlig med tanke pa gkt fortetting og
utvikling av sentrumsfunksjoner som forretninger og tjenesteyting. Det skal tilstrebes en balansert
utvikling av sentrumsfunksjoner langs hele Stasjonsgata, som er det sentrale byrom i hele sonen.

3.18.2 H820_2, Askim

Innenfor sonen skal det vaere publikumsrettete funksjoner i fgrste etasje. Fasadene skal vaere aktive
og gis en attraktiv utforming. Gode solforhold i byrom og gater i tilliggende byrom skal vaere en viktig
premiss for utformingen av bebyggelsen.

Retningslinje:
Minimum 30 % BRA (bruksareal) av bebyggelsen innenfor H820_1 skal veere avsatt til publikumsrettet
virksomhet.
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4. Generelle bestemmelser

§4.1
a)

b)

c)

§4.2

Plankrav (jf. PBL § 11-9 nr. 1)

| omrader for bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan. Reguleringsplaner som omfatter vassdragsnaere
omrader, skal sikre allmennhetens interesser og muligheter for opphold og ferdsel i
strandsonen.

| omradet avsatt til LNF-spredt ved Kykkelsrud i gamle Askim kommune, felt SB1, kan tiltak
etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, d, k, | og m ikke finne sted fgr
omradet inngar i en reguleringsplan.

| omradene avsatt til kombinert bygge- og anleggsformal ved @streng og Brgdremoen i gamle
Eidsberg kommune, felt KBA 8 og KBA 9, kan tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1 fgrste
ledd ikke finne sted fér omradene inngar i en helhetlig reguleringsplan. Planen skal gi
retningslinjer som ivaretar hensynet bade til grusressurser og de gjenvaerende
kulturminnene. Planen skal utarbeides i samrad med fylkeskommunen.

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

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg er fglgende tiltak unntatt fra krav om reguleringsplan:

a)

f)

g)

h)

Tiltak uten krav om ansvarlig sgker, jf. pbl § 20-4, med unntak av oppretting av ny
grunneiendom, jf. pbl § 20-1 m). Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger
innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.
Innlgsning av festetomter, jf. tomtefesteloven § 32.

Arealoverfgring jf. pbl § 20-1 m).

Tiltak unntatt fra sgknadsplikt, jf. pbl § 20-5.

Opprettelse av én ny eiendom fra eksisterende grunneiendom i boligomrader. Bade den nye
eiendommen og resteiendommen skal ha en minimumsstgrrelse pa 700 m?. Forutsetningen
for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller
skred eller under marin grense.

Utvikling av eksisterende bolig og/eller nye prosjekter med inntil 2 boenheter.
Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

Inntil 300 m? BRA nybygg/tilbygg/pabygg til barnehager, skoler og omsorgsboliger.
Forutsetningen for unntaket at tiltaket ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader
for flom eller skred eller under marin grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke
fra krav om reguleringsplan.

Inntil 300 m? BRA tilbygg/pabygg til naeringsbygg. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket
ikke ligger innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin
grense. Etappevis utbygging av prosjekter unntas ikke fra krav om reguleringsplan.

Utvikling av fritidsbebyggelse i omrade for eksisterende fritidsbebyggelse i samsvar med
bestemmelsene i pkt. 5.8. Forutsetningen for unntaket er at tiltaket ikke ligger innenfor
fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller under marin grense.

Oppfgring av mindre tiltak pa jernbanen for drift, vedlikehold og fornyelse av spor og
tekniske anlegg, inkludert oppfgring av mindre konstruksjoner.
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k) Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti,
fortgyningsbrygge, toalett, gapahuk/gamme/lavvo eller lignende, samt badeplasser sa langt
det er i samsvar med arealformalet.

§ 4.3 Utbyggingsavtaler, (pbl § 11-9 nr. 2)

For plangjennomfgring tiloyr kommunen a innga utbyggingsavtaler i forbindelse med regulering.
Avtalene skal fastsette konkrete Igsninger for de planlagte tiltakene. Eventuelle forhandlinger om
utbyggingsavtaler varsles og gjennomfgres fortrinnsvis parallelt med utarbeidelse av reguleringsplan.

Retningslinje:
Utbyggingsavtalen kan blant annet handle om:

e teknisk infrastruktur som vann, avlgp, renovasjon, energilgsninger, vei, parkering, gang-
og sykkelveier, trafikksikkerhetstiltak m.m.
e blagrenn infrastruktur, friomrdder, fellesarealer, utearealer med tilhgrende mgblering
og utstyr, parker og plasser, turveier og stier, anlegg for lek, idrett og friluftsliv
e  kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljger
e krav om tiltakets utforming, herunder estetikk, livsigpsstandard og universell utforming
e  kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg, herunder energieffektive og miljgvennlige
Igsninger
e antall enheter, stgrste og minste boligstgrrelse
e overdragelse, kigp og makeskifte av grunn
e fortrinnsrett til kigp av boliger til markedspris
e kommunal tilvisningsrett for boliger
e forskuttering av kommunale tiltak
e utbyggingstakt
4.3.1 Utbyggingsavtaler kan tas i bruk for a fordele kostnader pa en hensiktsmessig mate mellom
kommunen og andre aktgrer, eksempelvis for a bygge teknisk infrastruktur eller etablere
offentlig park/lekeareal. Utbyggingsavtaler bgr tas i bruk for @ oppna boligpolitiske mal, for
eksempel for a sikre kommunen forkjgpsrett eller tildelingsrett for en begrenset andel av
boligene.

§4.4 Folkehelse

| alle arealplaner skal det legges til rette for 8 fremme befolkningens helse, med gode boliger og
inkluderende og gode grgntarealer (mgteplasser), beskytte mot risikofaktorer, fremme faktorer som
virker positivt pa helse og livskvalitet, og bidra til en mer rettferdig og jevnere sosial fordeling av
faktorer som pavirker helsen.

4.4.1 Sosiale boformer

a) Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal kan

minstekravet for boligstgrrelser fravikes dersom det etableres sosiale

boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og

utvendige fellesarealer.

Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter

pé& minimum 30 m2. Det skal vaere varierte boligstgrrelser tilrettelagt for en variert

beboergruppe.

c) Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjgr minimum 10 % av
summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5 m? fellesareal
per boenhet.

b
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Retningslinje:

Utforming og lokalisering av sosiale boformer bgr sees i sammenheng med aktuell
beboergruppe. For enkelte beboergrupper, som eldre og mennesker med nedsatt
funksjonsevne, bgr det avsettes areal for servicefunksjoner og tjenester.

Fellesarealene skal veere av hgy kvalitet og inneholde:
a) kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne
b) minimum et stort, felles oppholdsrom med kjgkkenfasiliteter
¢) minimum 1 felles gjesterom per pdbegynte 10 boenheter
d) arealer tilpasset barn som fungerer som innendgrs lekeareal
e) rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner

Et felles oppholdsrom bgr ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter bgr ha
direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

§ 4.5 Estetikk og miljgkvalitet (pbl 11-9 nr. 6 og 7)

a) Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas.

b) Farger skal veere en integrert del av planleggingen for gkt lesbarhet, universell utforming,
variasjon og gode visuelle kvaliteter.

Retningslinje:
i.  Alle nye byggverk, bo- og bymiljger og ombygging av eksisterende skal veere
preget av en ambisjon om d skape eller beholde noe som er vakkert — i seg selv og i
sammenheng med omgivelsene.
ii.  Der fargepaletter foreligger benyttes disse (Tomter, Askim)
iii. ~ For nye boligfelt og andre steder benyttes Stasjonsbyens fargerom og karakter
iv.  For Mysen skal farge- og materialbruk veere tilpasset den historiske byggeskikken.

§4.6 Overvann (pbl. § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

a) Overvann skal tas hand om og fordrgyes pa egen grunn tomt/eiendom. Tilfgrsel av
overvann til det offentlige overvannsnettet skal minimeres. Overvann skal fortrinnsvis
handteres ved dapne overvannslgsninger i trad med tretrinnsstrategien:

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

b) Overvannsveileder for Indre @stfold kommune skal legges til grunn for alle utbyggingstiltak,
og ved utarbeidelse av reguleringsplan. | reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og
landskapsplan/utomhusplan vise avrenning, oppsamling av vann og overvannshandtering,
inkludert overflatebaserte Igsninger.

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

d) Etablering av tette flater, som f.eks. asfaltering, skal unngas, og begrenses til et minimum.

e) Krav til blagrgnn faktor skal fastsettes i bestemmelsene til reguleringsplan.
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§4.7

b)

c)

d)

e)

§4.8
a)

b)

8)

Retningslinjer:

i.  Ved konkretisering av blagrann faktor skal «NS 3845 Bldgrann faktor» fra Standard
Norge anvendes. Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

ii.  Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og gr@nne tak, dammer og
vannspeil.

iii. ~ Overvann skal sG langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

Flomveier (jf. pbl § 11-9, nr. 6 og 8)

Flomveier skal dimensjoneres for 100-ars flom med klimafaktor 1,5.

Eksisterende flomveier skal ivaretas. Ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer
eksisterende flomveier skal eksisterende flomveier ivaretas. | tillegg skal det avsettes nye
flomveier som reduserer sannsynligheten for skade pa nye og eksisterende bygninger og
infrastruktur i flomveien.

Veier skal utformes slik at de kan benyttes som flomvei. Vannstanden ved flom skal ikke vaere
over 10 cm i veibanen.

Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som mulig. Det skal vises
seerlig hensyn ved anadrom strekning.

Det er ikke tillatt med bekkelukking. Der det er hensiktsmessig kan lukkede bekker apnes og
gjenapnes og reetableres i en sammenhengende grgnnstruktur.

Bekkelgpet og det omliggende arealet skal tilpasses flomvannfgring i henhold til Rettleiar for
handtering av overvatn i arealplanar (NVE 2022).

Rekkefglgekrav (jf. pbl § 11-9 nr. 4)

Omrader avsatt til eller regulert til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges fgr ngdvendige
tekniske anlegg, blagrgnn infrastruktur og samfunnstjenester er etablert eller sikret pa en
mate som kommunen finner tilfredsstillende og i samsvar med forurensningsloven. Med
dette forstas blant annet energiforsyning, vann og avlgp, anlegg for kollektivtransport,
kjgrevei, veinett for gaende og syklende, torg/mgteplasser, idretts- og naeermiljganlegg,
helse- og sosialtjeneste, barnehager, skoler og annen tjenesteyting.

Lekeplasser og felles uteoppholdsareal skal veere ferdig fgr midlertidig brukstillatelse kan gis.
Ved trinnvis utbygging av boligomrader ma lekeplasser og felles uteoppholdsareal
opparbeides med en andel tilsvarende bebyggelsen som er ferdigstilt.

F@r bygninger tas i bruk skal atkomst veere tilrettelagt for gaende og syklende.

Innenfor et konsesjonsomrade for fjernvarme er det tilknytningsplikt for nybygg over 500 m?
BRA, og ved hovedombygging av bygninger 500 m? BRA.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at
bruk av alternative Igsninger for tiltaket vil veere miljpmessig bedre enn tilknytning.

Der reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett kan kommunen kreve at
tilgrensende veiarealer reguleres. Gang- og sykkelforbindelser skal da sikres og ivaretas, og
det skal vurderes om sykkelanlegg skal separeres fra andre kjgrende og gaende.
Utbyggingsomrader:

Boligomrader avsatt som Framtidig i kommuneplanen, der det ikke foreligger en vedtatt
reguleringsplan, kan utvikles i den rekkefglge og med de boligtyper som vist i tabellen under:
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Antall | Rekkefplgebestemmelser - antall boenheter
Felt |Navn Tillatte boligtyper Gl -
e daa | enheter| 2023- |,0)72030| 2031-2034 | '
veil. 2026 2034
Skjelfoss/ Frittliggende eller konsen-
BO-1 |Ringvoll trert smahusbebyggelse 148 220 70 50 50 50
Frittliggende eller konsen-
BO-2 |Berg/Brgdholt |trert smahusbebyggelse 39 75 Kan dpnes for utbygging etter 2034 75
Frittliggende eller konsen-
BO-4 | Wegger trert smahusbebyggelse 44 90 Kan apnes for utbygging etter 2034 90
Frittliggende og
B-05 konsentrert
Navae smahusbebyggelse og
rende | Solbergasen blokkbebyggelse 645 870 40 100 100 630
Frittliggende eller konsen-
B0O-6 |Thonsasen trert smahusbebyggelse 300 450 0 0 115 335
Frittliggende eller konsen-
BO-7 |Eikebergasen trert smahusbebyggelse 251 375 | Kan apnes for utbygging etter 2034 375
Frittliggende eller konsen-
BO-8 |Essen gartneri |trert smahusbebyggelse 30 30 Kan apnes for utbygging etter 2034 30
Frittliggende eller konsen-
B1-2 |Rom Nordre trert smahusbebyggelse 126 250 |80 80 90 0
Frittliggende eller konsen-
B1-3 |Stenbgl trert smahusbebyggelse 34 70 Kan dpnes for utbygging etter 2034 70
Frittliggende eller konsen-
B1-4 |lhlendsen trert smahusbebyggelse 106 210 | Kan apnes for utbygging etter 2034 210
Frittliggende eller konsen-
B1-5 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 10 Kan dpnes for utbygging etter 2034 10
Frittliggende eller konsen-
B1-6 |Kolstadkrysset |trert smahusbebyggelse 5 25 Kan dpnes for utbygging etter 2034 25
Frittliggende eller konsen-
B1-8 |Katralveien sgr |trert smahusbebyggelse 10 15 Kan apnes for utbygging etter 2034 15
Frittliggende eller konsen-
B1-9 |Henstad skog trert smahusbebyggelse 3 5 Kan dpnes for utbygging etter 2034 5
Frittliggende eller konsen-
B1-10 | Glomviklia trert smahusbebyggelse 16 15 15 0 0 0
Frittliggende eller konsen- Utbygging iht. planbestemmelse 4.8
B1-13 | Témmerasen Il | trert smahusbebyggelse 25 50 k). 50
Frittliggende eller konsen-
B2-1 |Susebakke trert smahusbebyggelse 116 175 0 50 50 75
Frittliggende eller konsen-
B2-2 | Morstong/ Slitu | trert smahusbebyggelse 47 70 0 20 20 30
Frittliggende eller konsen-
B3-1 |Tveitasen trert smahusbebyggelse 101 150 | Kan apnes for utbygging etter 2034 150
Frittliggende eller konsen-
B3-4 |Skramrudasen |trert smahusbebyggelse 23 35 Kan dpnes for utbygging etter 2034 35
Frittliggende eller konsen-
B3-5 | Gopperud trert smahusbebyggelse 20 30 Kan dpnes for utbygging etter 2034 30
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Antall | Rekkefplgebestemmelser - antall boenheter
" . Antall bo-
Felt |Navn Tillatte boligtyper daa enheter | 2023 - 20272030 | 2031.2034 Etter
veil. 2026 2034
Del av Frittliggende eller konsen- Kan dpnes for utbygging etter 2034
B3-6 |Kirkebyasen gst |trert smahusbebyggelse 18 25 25
Frittliggende eller konsen- Kan apnes for utbygging etter 2034
B3-7 |Skjennem trert smahusbebyggelse 33 50 50
Frittliggende eller konsen-
B4-2 | Finnestad trert smahusbebyggelse 22 22 4 8 8 2

h) Videre detaljregulering av Solbergasen skal skje pa en mate som gjgr at man unngar tap av
dyrka mark.

i) Dersom utbygging av planomradet Hakabru (PlanID 012220100002) blir igangsatt, apnes
Langseter felt B3-9 for utbygging fgrst nar Hakabru er 70 % ferdigstilt. Dersom utbygging av
Hakabru ikke igangsettes innen 2025, kan Langseter apnes for utbygging.

i) Asen skog felt B4-4 A kan apnes for utbygging i 2027. | reguleringsarbeidet skal det sikres at
vilttrekk og andre naturverdier ivaretas. Felt B kan f@rst igangsettes nar 70 % av felt A er
ferdigstilt.

k) Temmerasen Il, B1-13, kan igangsettes nar 70 % av Téemmerasen | gbnr .46/51 (PlanID
301420200003) er ferdigstilt.

I) For framtidige kombinerte formal og framtidige sentrumsformal som inkluderer boligformal,
skal rekkefglge for utbygging avklares i reguleringsplan.

§4.9 Parkering (jf. pbl § 11-9 nr. 5)
Generelle bestemmelser:

a) For naerings- og boligbebyggelse skal det settes av plass for sykler og biler iht. tabell 1 og 2
nedenfor. | overgangen mellom soner fastsettes parkering etter en konkret vurdering.

b) For annen bebyggelse (skoler, barnehager, kirker, idrettsanlegg m.m.) skal parkeringskrav for
sykkel og bil og krav til ladeinfrastruktur fastsettes i reguleringsplan.

c) Bestemmelsene gjelder ved oppfgring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan.

Sentrumssoner samt

Tabell 1: Grunnlag per | blokkbebyggelse HEsEiEhie s Sl
Krav til antall P-plasser | parkerings- | utenfor sentrum bebyggelse og bebyggelse
for bil lass SE2-1 konsentrert Nzering utenfor
o SF3_1 gvrige | smahusbebyggelse | sentrumsformal
Min. 0,2 Min. 0,5 Min. 1 )
Bolig under 60 m? BRA Boenhet Min. 1

Maks. 0,7 | Maks. 1,0 | Maks. 2

X Min 0,5 Min. 0,7 Min. 1,5 .
Bolig over 60 m? BRA Boenhet Min. 2
Maks. 1 Maks. 1,5 | Maks 2,5

Gjesteparkering boli Boenhet Min. 0,2 | Min. 0,2 Min. 0,5
l P g bolle Maks. 0,5 | Maks. 0,5 Y

Parkering for bildeling Ezreigeter Min. 1 Min. 1

Min.0,3 | Min. 0,3
. 2 N 2
Nzeringsbebyggelse 100 m* BRA Maks. 0,5 | Maks. 1 Maks. 2
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Tabell 2: Grunnlag Sentrumssoner Kjede/rekkehus- Smahus-

Krav til antall P-plasser for per . samt bebyggelse og benggelse
parkerings- | blokkbebyggelse konsentrert Nzering utenfor

sykkel q 2
plass utenfor sentrum smahusbebyggelse sentrumsformal

Bolig under 60 m? BRA Boenhet Min. 2 Min. 2 Min. 2

Bolig over 60 m? BRA Boenhet Min. 2,5 Min. 2,5 Min. 2,5

Gjesteparkering bolig Boenhet Min. 0,5 Min. 0,5 Min. 0,5

Nzeringsbebyggelse 100 m? BRA | Min. 3 Min. 2

4.9.1 Bestemmelser for bilparkering:
a) Kommunen kan i plan kreve et lavere antall parkeringsplasser, der trafikkforholdene tilsier

b

d

e

f)

)

—

8)

h

det.

| parkeringsanlegg skal minimum 5 % av plassene, og aldri feerre enn 2 plasser, vaere
reservert for forflytningshemmede. Antallet skal rundes av oppover.

Ved nybygg i sentrumssonene skal parkering etableres i kjeller.

| parkeringsanlegg skal hver plass vaere minimum 2,5 x 5 m. For individuell parkering skal
det avsettes 3 x 6 m pr. plass. Parkering for forflytningshemmede skal vaere minimum 4,5
x 6 m. | private lukkede anlegg kan parkering for forflytningshemmede vaere minimum 4,5
x 5 m. Behovet for stgrre parkeringsplasser reservert beredskapskjgretgy, vare- og
tjenestelevering, beboere med varebil e.a. vurderes i hvert prosjekt i trad med gjeldende
forskrifter og normer.

Parkeringsplasser avsatt for beboere i felles parkeringsanlegg for bolig skal etableres
enten med ladepunkt eller med opplegg som gir mulighet for senere etablering av
elbillading. Minst 50 % av plassene skal ha etablert ladepunkt f@gr det kan gis
brukstillatelse.

Ved regulering av naeringsomrader skal behov for ladeinfrastruktur beskrives, og det skal
sikres tilstrekkelig og hensiktsmessig ladeinfrastruktur i reguleringsplan.

Det kan etableres areal til bildeling som supplement ved lav parkeringsdekning.

Innenfor Sentrumssonene kan parkeringsbehovet for boliger Igses ved at det etableres
tinglyste biloppstillingsplasser for bildeling. 1 biloppstillingsplass for bildeling kan erstatte
minimumskravet om inntil 4 ordinaere biloppstillingsplasser.

Kommunen kan samtykke i at det i stedet for parkering for naeringsformal pa egen tomt
blir betalt inn en sum per manglende plass til kommunen for bygging av parkeringsanlegg.
Kommunestyret fastsetter hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike tilfeller.

Retningslinjer for bilparkering:

i. I by og tettsted bgr parkering planlegges samlet i parkeringsanlegg og plasseres ved
inngang til felt. Parkeringsanlegg bar plasseres slik at gangavstand fra bebyggelse til
gang- og sykkelnett eller kollektivholdeplass er kortere eller like lang som avstanden
mellom bebyggelse og parkeringsanlegg.

ji. Utendgrs parkeringsareal b@r gis en estetisk god utforming gjennom bruk av
grgntarealer og vegetasjon. Ramper bar Igses i bebyggelsen.

4.9.2 Bestemmelser for sykkelparkering:
a) Sykkelparkering for beboere skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelsen er

kortere enn avstanden mellom bebyggelsen og parkeringsanlegg for bil.

b) Der det er krav om 10 eller flere sykkelparkeringsplasser for beboere skal det etableres

Versjon 6

stativ til alle syklene med mulighet for a Idse fast ramme og hjul, minst 50 % av plassene
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vaere innvendig eller overbygget, minst 20 % av plassene skal vaere store nok til & kunne
parkere lastesykler og sykkelvogner.

Retningslinjer for sykkelparkering:
Parkeringsanlegg for sykkel bgr utformes etter Statens Vegvesens hdndbok V122 eller senere
oppdateringer av denne:
i Gjesteparkering og sykkelparkering for nzering bgr ligge under tak og i nzerheten av
inngang.
ji. Det bgr etableres mulighet for G lade elsykler og elektriske rullestoler i naerhet av
sykkelparkering for bolig.
jii. Bod-areal i henhold til krav i teknisk forskrift kan ikke erstatte
sykkelparkeringsplasser.

§ 4.10 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

4.10.1.

4.10.2

4.10.3

4.104

4.10.5

Byggegrenser langs vei
Avstandene skal regnes fra midtlinje i naermeste kjgrebane, gang- eller sykkelvelvei. Fglgende
byggegrense gjelder dersom annet ikke er angitt i reguleringsplan:

a) Langs E18 gjelder en byggegrense pa 100 meter

b) Langs RV22 og FV128 gjelder en byggegrense pa 50 meter.

c) Langs fylkesveier som inntil 1. januar 2010 var riksveier gjelder en byggegrense pa 50 meter.
Dette gjelder FV115, FV120, FV122, FV124, FV129 og FV151.

d) Langs gvrige fylkesveger gjelder en byggegrense pa 15 meter.

e) Langs kommunale veier gjelder en byggegrense pa 15 meter utenfor tettbebygd strgk. |
tettbebyggelse er byggegrensen 8 meter.

f) For reguleringsplan «Sydsideplanen», planID 012419630001, gjelder en byggegrense pa
8 meter.

Byggegrense langs jernbane
Byggegrensen er fastsatt i jernbaneloven, og er satt til 30 meter regnet fra neermeste spors
midtlinje. Dette gjelder ogsa dersom det foreligger reguleringsplan med annen byggegrense.

Byggegrense rundt nettstasjoner

Det ma veaere en avstand pa minimum 5 meter mellom bygning og nettstasjon. Det tillates
ikke noen form for byggetiltak innenfor denne avstanden uten skriftlig tillatelse fra netteier
(herunder terrasse, takutspring, vegg, salekant mm.).

Byggegrense mot andre tekniske anlegg

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

Byggegrense mot vassdrag
Langs vassdrag gjelder fglgende byggegrenser for tiltak etter pbl § 1-6:
a) 100 meter i omrader avsatt til LNF langs @yeren, @gderen/Hemnessjgen, Lyseren og
Mjeer.
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b)

d)

e)

f)

50 meter i omrader avsatt til LNF langs andre innsjger og tjern, samt Glomma,
Hzeravassdraget og Morsavassdraget.

20 meter i omrader avsatt til LNF langs andre vassdrag og bekker med arssikker
vannfgring.

| byggeomrader for eksisterende fritidsbebyggelse gjelder en byggegrense pa

30 meter.

| gvrige byggeomrader gjelder en byggegrense pa 20 meter dersom ikke annet er
fastsatt i reguleringsplan vedtatt med hjemmel i plan- og bygningsloven av
27.06.2008.

Avstanden regnes fra vannkant ved normalvannstand malt i horisontalplanet.

Forbudet gjelder ikke:

Fasadeendringer.
Fradeling ved innlgsning av bebygd festetomt.
Ngdvendige bygninger, mindre anlegg og opplag som skal tjene landbruk og fiske.

Retningslinje:
NVE Atlas Elvenett kan benyttes for G finne ut om bekker har drssikker vannfgring.

§ 4.11 Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8)

4.11.1 Grunnforhold

Ved regulering i omrader under marin grense skal det foreligge dokumentasjon pa at sikkerhet mot
skred er ivaretatt, i trad med byggteknisk forskrift (TEK) og NVEs veileder 1/2019 (Sikkerhet mot
kvikkleireskred), eller etterfglgende revisjoner.

§ 4.12 Naturmangfold og karbonrike arealer (pbl 11-9 nr. 6)
Konsekvenser for naturmangfold og utslipp av klimagasser skal vurderes i alle planer.

Retningslinjer:

i

jii.

Versjon 6

Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 med tilhgrende veileder skal legges til
grunn behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet.
Vurderingene og vektleggingen av prinsippene skal komme frem av saksutredningen.
Som minimum skal Miljgdirektoratets Naturbase brukes som informasjonsgrunnlag i
vurderingen av naturverdier. | tillegg bgr ogsa lokale databaser og kunnskapsmiljger
legges til grunn for beslutningen.

Temakart for karbonrike arealer viser hvor man kan forvente @ finne svaert karbonrike
og middels karbonrike arealer. Sveert karbonrike er arealer med en prognose over 500
tonn COs-ekvivalenter pr hektar i utslipp ved fullstendig nedbygging, beregnet over 20
dr med beregningsmetode fra Miljgdirektoratet i M-989:2020. Middels karbonrike
arealer tilsvarer en prognose mellom 300 til 500 tonn CO,-ekvivalenter pr hektar over
20 dr etter samme beregningsmetode. Prognose som falger reguleringsplan, ma
gjennomfgres med de samme beregningsregler og inngangsverdier som temakartet.
Vurderinger ma gjgres lokalt for det enkelte areal.
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§4.13 Sty (jf. pbl § 11-9 nr. 6)
4.13.1 Grunnlag for regulering og sgknad om tiltak

Ved regulering og sgknad om tiltak skal Retningslinje for behandling av stg@y i arealplanlegging T-
1442/2021 legges til grunn for planleggingen. Grenseverdier i T-1442, tabell 2 skal tilfredsstilles ved
sgknader om tiltak.

4.13.3 Gul stgysone — vurderingssone

a) Ny bebyggelse

Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal kan oppfgres i omrader med samlet stgyniva
utenfor vindu opp til Laen 65 dB fra vei og Lsen 68 dB fra jernbane, jf. T-1442 under fglgende
vilkar:
i. Minste uteoppholdsareal (MUA) for bygninger med stgyfglsomt bruksformal skal ikke
ha stgyniva over grenseverdier i T-1442, tabell 2.2
ii.  Alle boenheter (primaere og sekundzere) skal ha en stille side (stgyniva opp til Lgen 55
dB utenfor fasade)
iii. Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
(stgyniva opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)

b) Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bygninger med stgyfglsomt bruksformal innenfor gul stgysone kan
utvides, pabygges og bruksendres under fglgende vilkar:
i.  Tiltaket fgrer ikke til flere boenheter
ii. Nye soverom skal ha vindu mot stille side (stgyniva opp til Leen 55 dB utenfor vindu)
iii.  Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utvendige stgykilder er ivaretatt iht.
lydklasser definert i byggteknisk forskrift (TEK).

Retningslinje

Gul stgysone omfatter omrader hvor deler av arealene grenser opp til trafikkerte veier og
jernbane. Planleggingen skal bidra til at ny bebyggelse med stgyfalsomt bruksformal)
etableres i omrader hvor awvik fra T-1442/2021 ikke er ngdvendig. Innenfor en stor del av
eksisterende byggeomrdder vil det vaere gnskelig at det tillates en viss fortetting pG tomter
som er utsatt for stgy innenfor gul sone. | disse omrddene vil det stort sett veere gode
muligheter for stille side for bebyggelsen slik at uteoppholdsarealer oppfyller krav om
stgyniva opp til Lgen 55 dB.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
stgyfaglig utredning.

4.13.4 Rgd stgysone — forbudssone
Dersom stgynivaet ved skjerming reduseres til et niva under grenseverdiene for rgd stgysone gjelder
bestemmelser for gul stgysone med vilkar som angitt i bestemmelse 4.13.3.

a) Ny bebyggelse
Oppfering av nye bygninger til stgyfalsomt bruksformal eller opprettelse av ny
grunneiendom til slikt formal, kan ikke finne sted i omrader som faller inn under rgd
stgysone i henhold til T- 1442, tabell 1.

b) Eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor rgd stgysone kan
gjenoppbygges, utvides, bruksendres eller pabygges. Etablering av nye boenheter er ikke
tillatt.
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4.13.5

§4.14

Avviksomrader for stgy

Innenfor sentrumsformal kan ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal, med unntak av
nye skoler og barnehager, oppfgres og eksisterende bebyggelse med stgyfglsomt
bruksformal utvides og pabygges i omrader med stgyniva utenfor vindu opp til Leen 70 dB fra
vei og Lgen 73 dB fra jernbane, jf. T-1442 pa fglgende vilkar:

a) Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha stgyniva
over grenseverdier i T-1442, tabell 2.

b) Alle boenheter (primaere og sekundaere) skal ha en stille side (st@yniva opp til Lgen 55 dB
utenfor fasade)

c) Minimum 50 % av antall rom til steyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side (stgyniva
opp til Lgen 55 dB utenfor vindu)
d) Minimum 1 soverom (i hver boenhet) skal ha vindu mot stille side (stgyniva opp til Laen

55 dB utenfor vindu)

e) Vinduer i soverom mot stgy- og soleksponert side bgr ha utvendig solavskjerming og
behovet for kjgling ma vurderes

f) Grenseverdiene for innendgrs lydniva fra utendgrs lydkilder skal ivaretas iht. lydklasser
definert i byggteknisk forskrift (TEK).

Luftkvalitet (jf. pbl § 11-9 nr. 6)

Klima- og miljgpdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520, skal legges til grunn for planlegging etter plan- og bygningsloven.

§4.15

Universell utforming (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

Krav om universell utforming jf. gjeldende plan- og bygningslov og byggteknisk forskrift skal
ivaretas. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og til tilstgtende eiendommer.

§4.16

§4.17
4.17.1

a)

b)

c)

d)

Forholdet til jordloven
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder bestemmelsene i jordloven §§ 9 og 12 inntil
det foreligger godkjent reguleringsplan.

Kulturminner og kulturmiljger (jf. pbl § 11-9 nr. 7)
Kulturminner og kulturmiljger fra nyere tid

Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige kulturminner og
kulturmiljp. Oppfering av nye bygninger og anlegg innenfor verneverdige kulturmiljger ma
tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og strukturer.

For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmiljg har historisk, arkitektonisk
eller annen verneverdi kan kommunen avsla spknad om rivning.

Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som knytter
seg til byggverket og kulturmiljget ikke gar tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.

Ny bebyggelse, tilbygg og pabygg samt fasadeendringer skal utformes slik at den er tilpasset
og ikke blir dominerende eller skiemmende i relasjon til bevaringsverdige eller fredete
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bygninger og kulturmiljger. Alle byggetiltak skal vurderes spesielt med hensyn til
kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Omradets saerpregede miljg og karakter skal
videreutvikles med utgangspunkt i eksisterende kvaliteter.

e) Tilbakefgring av bygninger og anlegg og/eller bygningsdeler til tidligere periode, skal skje pa
et historisk dokumentert grunnlag. Tilbakefgring kan kun skje etter tilrddning fra kommunens
kulturminnefaglig sakkyndig og/eller regional kulturminneforvaltning. Om dokumentasjon
ikke foreligger i sin helhet, kan det vurderes om enkelte bygningsdeler kan tilbakefgres til
stilhistorisk riktig utforming og materialbruk ut fra eksempler pa tilsvarende bygninger.
Retningslinjer

i. Tiltak ved SEFRAK-registrerte bygninger skal vurderes G oversendes regional
kulturminneforvaltning for uttalelse. For meldepliktige bygninger (bygninger eldre enn
1850) er det lovfestet i kulturminneloven § 25 at kommunen er pliktig til G oversende
tiltaket til regional kulturminneforvaltning for uttalelse f@r endring eller riving kan bli
godkjent. Kommunalt vedtak skal umiddelbart oversendes regional
kulturminneforvaltning. Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke
tillagt spesielle restriksjoner, siden SEFRAK er et aldersregister der det ikke er foretatt
noen verneverdivurdering. Registreringen fungerer mer som et varsko om at
kommunen bgr ta en vurdering av verneverdien fgr det eventuelt blir gitt tillatelse til &
endre, flytte eller rive bygninger.

ji. Kulturminneplanene viser enkeltbygninger med kulturhistorisk verneverdi. | tillegg kan
kommunen vurdere at andre bygninger og anlegg som ikke star oppfart i
kulturminneplanen har verneverdi. Uthus kan veere en viktig del av et kulturmiljg, og
omfattes av bestemmelsene for bevaring av kulturmiljget.

jii. Kulturminner og kulturmiljger av regional og nasjonal verdi inngdr i
bestemmelsesomrdder for bevaring av kulturlandskap H550 eller kulturmiljg H570.

§ 4.18 Deponi av masser og rastoffutvinning (jf. pbl § 11-9 pkt. 5 og 6 og § 11-10)

a) Omrader som skal brukes til deponier og rastoffutvinning, skal veere regulert til formalet fgr
de kan tas i bru. Ved fornyet konsesjon og/eller utvidelse av eksisterende masseuttak
og/eller deponi, skal tiltaket reguleres dersom tiltaket ikke er ivaretatt i en gjeldende
reguleringsplan.

b) Massedeponier skal legges til steder i terrenget der de etter kommunens skjgnn gir minst
forandringer i det naturlige landskapsbildet, og der de kan tilpasses omkringliggende arealer
pa en tilfredsstillende mate.

c) Massedeponier som bergrer dyrka eller dyrkbar mark eller skog skal tilbakefgres til LNF-
omrader etter avsluttet mottak.

d) Deponiomradet skal sikres mot ulovlig deponering av avfall.

e) Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg.

f) Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avligp- eller overvannssystem eller vassdrag

Retningslinje:

i For bygge- og anleggstiltak som genererer overskuddsmasser, skal det utarbeides
massehdndteringsplan som inkluderer:
e hdndtering av matjord
o miljgrisikovurdering
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§4.19

e tiltaksplan mot spredning av fremmede skadeliggjgrende organismer
ii Massedeponier bgr lokaliseres til tidligere eller eksisterende masseuttak.
iii Med massedeponier menes all slags deponering, bdde midlertidig og permanent.

Nydyrking eller flytting av jord (jf. pbl. § 11-9 nr.8)

For planer om utbygging som medfgrer omdisponering av dyrka eller dyrkbar jord skal det utarbeides
matjordplan som fglger planprosessen.

Retningslinje:

Veiledende tema for matjordplan er:

i.
ii.
jii.
iv.

Beskrivelse av matjorda i planomrdadet
Vurdering av mottaksomrdder
Beskrivelse av mottaksomrdadet

Bruk av matjord fra planomrdadet

V. Utfarelse av jordflyttingen
§ 4.20 Teknisk infrastruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 4 og 8)

a) |alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

b) Ialle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

c) Indre @stfold kommunes VA-norm gjelder for arbeid pa kommunale VA-ledninger.

§ 4.21 Skilt og reklameinnretninger (jf. pbl § 11-9 nr. 5)

a) Der det monteres flere skilt- og reklameinnretninger pa samme fasade skal skiltene i stgrst
mulig grad ha samme utforming og vaere avstemt i forhold til hverandre. Skilt skal harmonere
med bygningen og miljget ellers.

b) Antall skilt skal vurderes i forhold til bygningens stgrrelse.

c) Skilt/reklame i form av lyskasser kan tillates pa bygninger der slike skilt ikke dekker mer enn
en rimelig del av fasaden. Lyset ma ikke virke generende, og lysstyrken ma tilpasses
omgivelsene.

d) Uthengsskilt skal ikke ha stgrre bredde enn 1,0 m og monteres slik at underkanten er minst
3,0 m over trafikkareal. Uthengsskilt skal ha en maksimumsstgrrelse pa 0,6 m2.

e) Takskilt tillates ikke plassert pa mgnet. Skilt pa gesims eller takflate kan tillates dersom det
lages av frittstaende bokstaver.

f) Pafredete eller bevaringsverdige bygninger tillates ikke skilt pa gesims, takflater eller
skilt/reklame i form av lyskasser.

g) Blinkende eller bevegelige lysskilt tillates ikke.

h) Flagg/vimpler med reklameinnslag bgr ikke dominere bebyggelse/miljg. Plassering skal ikke
veere til hinder for ferdselen.

i) Frittstaende reklameinnretninger tillates ikke satt opp i gang-/kjgreareal.

j) I naeringsomrader tillates det oppsatt frittstdende skilt. Hoyden ma tilpasses bebyggelsen.
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5. Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. pbl §§ 11-9, 11-10 og
11-11)

§5.1

Bestemmelser til bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-7 pkt.1)

Arealer avsatt til bebyggelse og anlegg jf. pbl § 11-7 nr. 1, inkluderer nadvaerende og fremtidig
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kjppesenter, forretning, bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting, fritids- og turistformal, rastoffutvinning, naeringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer
anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og urnelunder.

a)

b)

c)

§5.2
5.2.1

| omrader som pa plankartet er markert som eksisterende omrader for bebyggelse og anlegg,
er formalet ikke uttsmmende. Formalet inkluderer bl.a. lekeplasser, sma friomrader, plass til
renovasjon, serviceinstitusjoner, infrastruktur og arealbruksfunksjoner som er en funksjonell
del av byggeomradet.
Ved regulering der planen apenbart vil medfgre trafikkgkning som kan fa konsekvenser for
trafikksituasjonen i omradet, skal det legges frem en trafikkutredning basert pa blant annet
trafikktellinger.

i.  Utredningen skal utarbeides av fagkyndige pa trafikk.

ii.  Utredningen skal definere hvilke tiltak som tiltakshaver ma gjennomfgre for at
trafikkgkning kan aksepteres.

iii.  Kommunen kan pa bakgrunn av konklusjonene i trafikkutredningen, stille
rekkefglgekrav om gjennomfgring av tiltak pa veisystemet med szerlig sgkelys pa
Igsninger for kollektivtransport, gdende og syklende. Pa tiltak med krav om
trafikkutredning, tillates det ikke utbygging i stgrre omfang enn det
trafikkutredningen har lagt til grunn i reguleringsplaner og sgknad om tiltak.

Retningslinje

Med trafikkutredning, i denne sammenheng menes et dokument som beskriver ndvaerende
trafikksituasjon i omrddet og fremtidig trafikksituasjon i omrddet — béde ADT, antall géende,
syklende og hvilke kollektivtrafikklgsninger som er tilgjengelig. Det menes ogsa en beskrivelse
av hvilke veilgsninger som vil gi trafikksikker og akseptabel trafikkflyt dersom omsgkt/planlagt
tiltak gijennomfgres.

Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg samt fibernettledninger og
lignende, er tillatt.

Retningslinje

PE = Personekvivalent. 1 personekvivalent tilsvarer omtrent belastningen 1 person tilfgrer et
avigpsanlegg. Med stikkledninger menes enkeltledninger og samling av stikkledninger med
samlet lengde pad inntil 300 m.

Bestemmelser til omrader avsatt til boligbebyggelse (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og 11-10)
Boenheter

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan som gjelder antall boenheter, tillates hver
boligtomt som ligger i disse omradene, bebygget med to boenheter. Det tillates enten én
frittliggende enebolig med tilhgrende integrert sekundeerleilighet eller én tomannsbolig.
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5.2.2 Grad av utnytting

| boligomrader, der den enkelte reguleringsplan ikke angir BYA (% eller m?) og/eller ikke angir
hgyere utnytting, skal grad av utnytting ikke overstige %-BYA = 30 % av tomtens nettoareal
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser. | beregningen av %-BYA skal biloppstillingsplass pa
terreng beregnes med 18 m? pr plass.

5.2.3 Hgyder

Der gjeldende regulering ikke angir hgyere hgyde eller stgrre antall etasjer, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 7,0 meter, og mgnehgyde tillates inntil 9 meter.

b) For bebyggelse med pulttak og/eller flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Ved
kombinasjon med andre takformer tillates gesimshgyde inntil 6,0 meter.

c) Gesimshgyde for ark/takopplett/altan tillates inntil 8,0 meter innenfor 1/3 av fasadens
lengde per takflate, og skal underordnes byggets mgnehgyde.

d) Heyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

e) Bygninger tillates oppfgrt i maksimum tre etasjer over terreng.

Med flate tak menes tak med maksimalt 6 graders takvinkel (1:10).

5.2.4 Tak

Alle typer takformer er tillatt. Denne bestemmelsen gjelder foran bestemmelser om takform
og takvinkler i reguleringsplanene som er vedtatt fgr 01.01.2020.

Takterrasser tillates med inntil 6,5 meters hgyde pa overkant gulv, og tillates ikke plassert
naermere nabogrense enn 4,0 meter. Med takterrasse menes terrasse pa flate tak. For
takterrasser hgyere enn 4,5 meter pa overkant gulv, gjelder fglgende begrensninger:

a) Takterrasser og rekkverk ma vaere 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
1,5 m fra gavivegg.

b) Samlet areal for takterrasser kan maksimalt utgjgre 40 % av byggets BYA.

Alle hgyder males fra eksisterende terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
5.2.5 Garasje
Der gjeldende reguleringsplan ikke angir hgyere hgyde for garasje, gjelder fglgende:

a) Gesimshgyde tillates inntil 3,0 meter, og mgnehgyde inntil 5 meter.
b) Hgyder males fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
c) Garasje skal veere tilpasset hovedhuset.

Garasjer kan veere frittliggende eller innlemmet i boligen, uavhengig av hva reguleringsplanen
angir.

| det tilfellet garasjen er innlemmet i boligen (én bygning) vil de hgydebestemmelser som
gjelder for boligen ogsa gjelde for den del av bygget som utgjgr garasje.

5.2.6 Minste uteoppholdsareal (MUA) (jf. pbl. § 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) | nye reguleringsplaner og ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides
uteoppholdsareal i henhold til underliggende tabell:
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Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal

Boenhet p& under 60 m?BRA Minst 50 m? per boenhet

Boenhet pa mellom 60 og 100 m? BRA Minst 100 m? per boenhet

Boenhet pa over 100 m? BRA Minst 150 m? per boenhet

b)

c)

d)

e)

f)

Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfg@ring gj@r at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.

Folgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:

— Felles eller private uteoppholdsarealer og hager
— Ikke overdekkede balkonger, verandaer og (tak)terrasser
— Regnbed og mindre vannflater

Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:

— Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg

— Alt terreng brattere enn 1:3

— Arealer pa terreng som er smalere enn 5 meter

— Arealerirgd stgysone

— Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviteter

Minst 50 % av uteoppholdsarealene skal besta av vegetasjon, naturlig fjell eller vann.
Ved plassering av uteoppholdsarealer pa takterrasse eller over parkeringskjeller skal
betongdekke dimensjoneres for a gi gode vekstvilkar for vegetasjon.

Utearealene skal legges pa den delen av tomta med de beste solforholdene, men skal
ogsa gi mulighet for skygge.

For enkelttomter skal 50 % av minste uteoppholdsareal (MUA) vaere egnet til lek.
Uteoppholdsareal skal ha hgy kvalitet og varige helse- og miljgvennlige materialer,
plast bgr ikke benyttes.

Vegetasjon pa uteoppholdsareal skal veere allergi- og insektsvennlig, ta hensyn til
arstidsvariasjoner og biologisk mangfold og ikke inneholde invaderende arter fra
fremmedartslisten.

Minste uteoppholdsareal (MUA) kan ogsa etableres som fellesareal mellom flere
boenheter. Smabarnslekeplass og private uteoppholdsarealer kan medregnes i minste
uteoppholdsareal (MUA). Det skal da settes av 5 m? pr. bolig til felles
smabarnslekeplass men aldri mindre enn 100 m2. Smabarnslekeplass skal ligge naer
boligenes inngang og ha trafikksikker tilgang fra alle boliger.

5.2.7 Lekeplasser og mgteplasser

Versjon 6

a)

Ved regulering og ved oppfgring av nye boenheter skal det gjgres rede for plassering
av lekearealer i henhold til underliggende tabell. Lekearealer skal ved regulering
avsettes pa planen med eget formal: 1610 Lekeplass.
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Nzerlekeplass

Omradelekeplass/mgteplass

For antall Maks. avstand Min. starrelse For antall | Maks. Min. starrelse
boenheter ’ boenheter | avstand ’
5-24 25 10m?/enhet Minimum
boenheter 100 meter 150 m? boenheter | 200m 500m?

eller flere

Krav: minimum flere benker/bord/sittegrupper, 3
lekeapparater, fast dekke for
sykkel/rullestol/barnevogn. Bane for
ballspill/sykkelbane/klatringsanlegg eller lignende.
Omradet skal gi mulighet for opphold, rekreasjon og
lek pa tvers av aldersgrupper. Variert terreng,
vegetasjon, sol og skygge. Sikres mot vei.

Krav: minimum sandkasse, 1 lekeapparat, benk
og fast dekke for sykkel/rullestol/barnevogn.
Vegetasjon. Sikres mot vei.

b) Lekeplasser skal ha solrik beliggenhet med sol pa jevndggn (21. mars og 23.
september) klokken 15:00 pd minst 50 % av arealet. Arealene skal vaere skjermet for
sterk vind og sngdrev. Areal brattere enn 1:5 eller smalere enn 5 m skal ikke regnes inn
som del av lekeareal. Omradene skal ikke vaere utsatt for stgy over Lgen 55 dbA. Fgr det
kan utstedes midlertidig brukstillatelse for bolig som lekeplass og uteoppholdsareal
tilhgrer, skal arealene vaere ferdigstilt til bruk.

c) Lekeplassene skal ha et parkmessig og grgnt preg med treaer, og veere tilpasset med

benker og stoler slik at mgteplassen er tilpasset for flere aldersgrupper, og kan brukes

til lek og samvaer mellom barn og voksne. De skal vaere universelt utformet og
tilgjengelige for alle brukergrupper. Det skal veere en god utforming som legger til rette
for allsidig lek og aktivitet sommer og vinter.

Smabarnslekeplass (0-6 ar) forutsettes dekket pa den enkelte boligeiendoms grunn.

e) Ved vurdering av enkeltprosjekter og reguleringsplaner kan tilliggende gode
lekearealer, ogsa naturomrader og skogsomrader, tas med i vurderingen selv om disse
ligger utenfor plangrensen, dersom fglgende vilkar er til stede:

i. Detmavere eller etableres trafikksikker adkomst.
ii. Arealene ma veere sikret mot bruksendring gjennom tinglysing, servitutt eller
gjeldende regulering.
iii. Arealene ma ikke veere overbelastet ut fra en helhetlig vurdering av det totale
antall boliger som benytter det.

f)  Ved boligprosjekter tilpasset spesielle brukergrupper kan kravet til lekearealer fravikes,

men kravet til MUA ma overholdes.

Lekeplass og lekeplassutstyr skal ha helse- og miljgvennlige materialer og tilfredsstille

gjeldende forskrift om sikkerhet ved lekeplassutstyr. Plast bgr unngas.

g)

§ 5.3. Bestemmelser for omrader avsatt til sentrumsformal (pbl. §§ 11-7, nr. 1 0g 11-9 nr. 5
og 8)

Prinsippene i byutviklingsstrategiene angitt i omradereguleringene i Askim, Mysen og Spydeberg, jf.
pkt 2.3 bokstav f), skal ligge til grunn for all utviklingen i respektive sentrum. Prinsippene innebaerer
at sentrum skal ta vare pa og utvikle bykjernen med tanke pa levende bysenter, god bokvalitet og
god fremkommelighet.

Ved ombygging av eksisterende og for nye bygg innenfor sentrumsformal skal det vaere et saerskilt
fokus pa utforming av fasaden i fgrste etasje, ogsa der det ikke er publikumsrettet aktivitet.
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Eksponerte fasader mot veier, gater, fortau og oppholdsarealer skal utformes med hgy
materialkvalitet og variasjon, og bidra til byens attraktivitet.

Ved regulering av nye arealer i omrader avsatt til sentrumsformal, skal fglgende veere bestemmende
for typologi, grad av utnytting og bygningshgyder:

5.3.1 | byene: Askim felt SF2-1 og Mysen felt SF3-1
a) Grad av Utnytting:
Utnyttelsesgraden skal veere maksimum % BRA=400, og minimum % BRA=200 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 6 etasjer i disse omradene. | bygninger med mer enn 4 etasjer skal
5. og 6. etasje oppferes med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer.

e For bygninger med 4 etasjer +2 tilbaketrukne etasjer (4+2 etasjer) kan de
tilbaketrukne 5. og 6. etasjene maksimalt ha et areal som utgjgr 40 % av 4.
etasjes areal. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 19 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

e For bygninger med 4 etasjer +1 tilbaketrukket etasjer (4+1 etasje) kan den
tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha et areal som utgjgr 80 % av 4. etasjes areal.
Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde skal ikke overstige 17 meter. Maksimal
tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omrddene skal vaere Smdbyskala+, 4-6 etasjer

fi. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.

jii. Inntrukket 5./6. etasje skal gi liten fjernvirkning fra gateplan.

iv.  30% av BRA bgr veere nzeringsareal. Ved forretning i 1. etasje skal det legges til rette
for en hgy farste etasje med minst 3,5 m mellom gateniva og etasjeskille.

V. For boliger i 1. etasje bgr det tilrettelegges for en skjermingssone mellom bolig og
offentlig byrom pd min 0,5 - 1,0 m.

Vi. For boliger i 1. etasje skal gulvnivd mot offentlige gater, gatetun, torg park mv ligge
0,5 - 1,0 m over terreng. Boliger i 1. etasje skal ha alminnelig god tilgang pd dagslys
ved at det legges til rette for minst 2,7-3,0 m romhgyde.

5.3.2 | tettsteder og overgangssone: Tomter felt SF0-1, Spydeberg felt SF1-1 til 1-6 (unntatt deler
av SF1-1), Askim felt SF2-2 og SF2-3, Skjgnhaug felt SF3-1
a) Grad av Utnytting
Utnyttelsesgraden skal vaere maksimum % BRA=200, og minimum % BRA=100 av tomtens
totale nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over
gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens
bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt & bygge inntil 5 etasjer i disse omradene. | bygninger med 5 etasjer skal 5. etasje
oppfadres med fasadene tilbaketrukket fra bygningens gvrige etasjer. For bygninger med 4
etasjer +1 tilbaketrukken etasje (4+1 etasjer) kan den tilbaketrukne 5. etasjen maksimalt ha
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et areal som utgjer 80 % av 4. etasje. Maksimal tillatt gesims-/mgnehgyde er 17 meter.
Maksimal tillatt gesimshgyde for 4. etasje skal ikke overstige 14 meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi for omrddene skal vaere Smdbyskala, 3-5 etasjer, men landsbyskala, se
5.3.3 kan ogsa anvendes i disse omrddene.
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshgyde i omrddet er 4 etasjer. Dette kan oppfares som 4
etasjer eller variasjon 3-5 etasjer. | overgangssone mot smdhusbebyggelse skal
bygningshgyde veere 3. etasjer.

5.3.3 Sentrumsformal i Spydeberg felt SF1-1 som er omfattet av hensynssone H570_2-1 Bevaring
kulturmiljg:
a) Grad av Utnytting
Utnyttelsesgraden skal vaere maksimum % BYA=50, og minimum % BYA=40 av tomtens totale
nettoareal. Parkeringskjeller som har himling lavere enn 0,5 meter over gjennomsnittlig
planert terreng rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.
b) Bygningshgyder:
Det er tillatt a bygge inntil 4 etasjer i disse omradet. For bygninger inntil 4 etasjer med flate
tak skal maksimal gesimshgyde ikke overstige 14 meter. Flate tak defineres her som tak med
en takvinkel pa maksimalt 6 grader. For bygninger med andre takformer skal maksimal tillatt
gesimshgyde ikke overstige 14 meter, og maksimal tillatt mgnehgyde skal ikke overstige 17
meter.

Retningslinjer:

i.  Skala/typologi i omrddet skal vaere Landsbyskala, 2-4 etasjer
ii. Gatetverrsnitt, som bestdr av gatebredde, vegghgyde og etasjehgyde, skal vise god
by- og bokvalitet og gkt attraktivitet i sentrumsomrddene.
jii. Gjennomsnittlig bygningshgyde i omrddet er 3 etasjer. Dette kan oppfares som 3
etasjer eller variasjon 2-4 etasjer.

5.3.4 Minste uteoppholdsareal (MUA)
Bestemmelsene om minste uteoppholdsareal i pkt. 5.2.6 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravene til areal kan reduseres: Minste uteoppholdsareal MUA = 25 m? pr. boenhet.

5.3.5 Lekeplasser og mgteplasser

Bestemmelsene om lekeplasser og mgteplasser i pkt. 5.2.7 gjelder ogsa i sentrumssonene, men
kravet til maksimal avstand til naerlekeplass/mgteplass = 250 m.

§ 5.4 Bestemmelser til offentlig eller privat tjenesteyting innenfor omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Skoleanlegg og stgrre barnehager skal tilrettelegges som lokal mgteplass, for eksempel for
kultur-, idretts-, og fritidsaktiviteter i naermiljget.
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b) Ved bygging og/eller vesentlig utvidelse av skoler skal det etableres droppsoner. Disse skal
lokaliseres med trafikksikker gangvei til/fra skolen.

§ 5.5 Bestemmelser til nzeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg
(if. pbl. § 11-9 nr. 5 0g 6 0g § 11-10)

a) Ved regulering av naeringsomrader skal prinsippet om rett virksomhet pa rett sted legges til
grunn (ABC-prinsippet).

Type Tilgjengelighet til | Type virksomhet
lokalitet | kollektivtransport

A God Mange ansatte, ikke avhengig av bil (f.eks. kontorer,
utdannings-, og helseinstitusjoner)

B Middels Middels avhengig av bil (f.eks. lettere industri, salg og
service)

C Ingen tilknytning til | Avhengig av bilbruk, relativ fa ansatte (f.eks. lager-, engros-

kollektivtransport | og transportfirmaer)

Retningslinje

i Store, nye arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter bgr lokaliseres i byer og
tettsteder. Utvidelse av eksisterende arbeidsplass- og/eller besgksintensive virksomheter
i andre omrdder kan tillates.

ii. Ny eller utvidet bruk til naeringsformal i omrdder avsatt til bebyggelse og anlegg som
etter kommunens skjgnn gir sjenanse i form av vesentlig gkning i trafikk, stgy, lukt o.l.,
tillates ikke.

iii. Ved byggesgknad utenfor byer og tettsteder som omhandler handel med smavarer som
dekker mer enn et lokalt behov, mad det sgkes fylkeskommunen om avvik fra regional
planbestemmelse om handel.

iv.  Utvidelsen av Jahren veiserviceanlegg skal benyttes til utvidelse av eksisterende
virksomhet pa stedet.

5.5.1 Avlastningsomrader for handel med plasskrevende varer

Avlastningsomradene for handel med plasskrevende varer pa Hoen/Sekkelsten og Brennemoen er
vist pa plankartet som bestemmelsesomrade KBA med arealformal eksisterende kombinert
bebyggelse og anleggsformal.

Omradene kan benyttes til handel med plasskrevende varer, dvs. til trelast/byggevarer,
gartneri/hagesentre, biler/motorkjgretgy, hvitevarer og mgbler i trad med regional
planbestemmelse for lokalisering av handel vedtatt 21.06.2018. Nyetablering av store
forretninger/varehus som i hovedsak selger varer som ikke er plasskrevende, sakalte «big-box-
konsepter», kan ikke lokaliseres i avlastningsomrader for handel.

5.5.2 Handel

Utenfor sentrumsformalene og avlastningsomradene kan handel som dekker et lokalt behov,
tillates gjennom vedtak av reguleringsplan. Dagligvareforretninger skal vaere sentralt plassert
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i det enkelte lokalmiljp og vaere lett tilgjengelig for gaende og syklende.
Dagligvareforretninger kan tillates med et bruksareal inntil 1500 m? totalt per omréde.

§ 5.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformal (jf. PBL
§§ 11-9 nr.5 0g 6 og § 11-10)

Omrade Omrade navn Underformal
KBA1 Frosterud Nzering-, tjenesteyting og boligformal
KBA2 Elvestad Tjenesteyting- og naeringsformal
KBA3 Momarken Naering-, bolig- og idrettsformal
KBA4 Skjgnhaugenga/Parkveien Tjenesteyting- og boligformal
KBA6 Trggstad motorsenter Idrett-, naering- og tjenesteytingsformal
KBA7 Sletner sgr Bebyggelse og anleggsformal
KBAS8 Brgdremoen Bebyggelse og anleggsformal
KBA9 @streng Bebyggelse og anleggsformal
KBA10 Gislingrud Nzering- og forretningsformal

Retningslinjer:

i. Omrddene Brgdremoen og @streng kan benyttes til naering og andre typer bygge- og
anleggstiltak. Kulturminner i omrddet skal hensyntas.

ii. Omrddet Sletner s@r kan benyttes til seerlig samfunnsnyttig formdél og naeringsformal som er
tilknyttet aktiviteten i eksisterende planomrade Brennemoen Sgr. Med samfunnsnyttig formdl
menes etableringer som tilfgrer Indre @stfold samfunnet seerlige kvaliteter, som f.eks. Filmbyen
og eventuelle synergieffekter tett knyttet til denne. Vurderinger av lokalisering ma gj@res i
forhold til tilgjengelighet for befolkningen, trafikkhensyn og gkonomisk, miligmessig og sosial
beerekraft. Etableringer som bare er til fordel for enkeltpersoner eller en sveert snever krets,
faller utenfor forstdelsen av uttrykket samfunnsnyttig.

jii. Omfanget av naeringsvirksomhet, rekkefolgebestemmelser og avbgtende tiltak pd omradet
samt betydningen av begrepet «samfunnsnyttig formadl», ma avklares
reguleringsplanarbeidet.

iv. Dersom det ikke er startet opp arbeid med reguleringsplan pd omrddet Sletner s@r fgr neste
kommuneplanrullering skal omrédet vurderes pa nytt.

§ 5.7 Bestemmelser til idrettsanlegg innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.
PBL§§ 11-9nr. 8

IDR4  Jgrgentvedt motorsportanlegg

Stey, jordressurser og klimagassutslipp, herunder muligheter til & ta vare pa deler av myra, skal
utredes saerskilt. Reguleringsplanen for omradet ma fastsette stgykrav i anleggets apningstider,
beskrive andre avbgtende tiltak i forhold til stgy, og fastsette driftstider for baneanlegget slik at
hensynet til neerliggende bebyggelse blir ivaretatt.
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Eventuell bilsportrelatert naeringsvirksomhet pa motorparkens omrade ma avklares i reguleringsplan.

§ 5.8 Bestemmelser til fritids- og turistformal innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL§§ 11-9 nr. 5 og § 11-10)

a) Pa Treggstad Fort skal forsvarets tidligere innretninger bevares som dokumentasjon pa
forsvarets aktivitet pa Fortet. Tiltak skal forholde seg til kulturmiljget i omradet.

b) Det tillates oppfert mindre bygg, tilbygg, garasjer, utsiktstarn, uteterrasse, samt tilsvarende
bygg og anlegg, sa sant dette ikke forringer omradets kvaliteter og byggetiltakene er i
samsvar med fritids- og turistformalet.

§5.9 Bestemmelser om fritidsboliger innenfor omrader avsatt til ndveerende bebyggelse og
anlegg (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og § 11-10)

a) Det apnes ikke for bygging av fritidsboliger pa ubebygde tomter innenfor arealer avsatt til
eksisterende bebyggelse og anlegg dersom omradet ikke omfattes av en reguleringsplan, jf.
pkt. 4.1 og 4.2.

b) Det apnes ikke for fradeling av nye fritidstomter eller tilleggsareal til eksisterende
fritidseiendommer innenfor omrader avsatt til naveerende bebyggelse og anlegg, som gjor at
disse kan vaere egnet for oppfgring av ny fritidsbolig.

c) Bygge- og anleggstiltak tillates ikke naermere strandlinjen enn 30 meter. Unntatt fra dette er
anlegg for vann- og avlgpslgsninger.

d) Fritidsbebyggelse med innlagt vann kan palegges tilknytning til offentlig vann- og avigpsnett,
jf. pbl § 27-1 andre til fjerde ledd og § 27-2 andre til fjerde ledd.

5.9.1 Bestemmelser om fritidsbebyggelsens stgrrelse plassering og form

a) Bruksareal (BRA) ma til sammen ikke overstige 90 m2. Bebygd areal (BYA) skal ikke overstige
120 m? pa tomta.

b) Opparbeidet uteareal som uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet hytte skal ikke overstige 50 m2. Av dette kan inntil 10 m? veere overbygd.
Overbygget skal vaere tilknyttet fritidsboligen.

c) Det tillates to bygg pa tomta, men kun en bruksenhet. Uthus /anneks ma ikke overstige 10
m?2 BYA. Antall bygg eller bebyggelsens stgrrelse tillates ikke utvidet dersom antall bygg eller
bebyggelsens stgrrelse allerede er lik eller overskrider disse verdiene.

d) Oppfering av frittliggende uteareal og/eller uteareal tilknyttet uthus/anneks som uteplass,
inngangsparti, platting, terrasse, veranda, gressplen og lignende, tillates ikke.

e) Malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng gjelder fglgende;

i. Bebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 5,0 m.

ii. Gesimshgyden skal ikke overstige 4,0 m.

iii. For bygninger med pulttak eller flate tak, samt uthus/anneks skal maksimal gesims-
/me@nehgyde ikke overstige 4,5 m

iv. Maksimal fasadehgyde (bade mgne og gesims) i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke
overstige 5,5 m

f) Riving og gjenoppfaring av fritidsbebyggelse tillates innenfor rammene i pkt. 5.9.1. Ved
rivning av eksisterende og oppfaring av ny/tilbygg til fritidsbebyggelse skal det legges vekt pa
hensynet til landskapsverdier, arkitektoniske forhold og nabobebyggelse. Stedlig vegetasjon
skal i stgrst mulig utstrekning bevares. Hensynet til disse forhold skal legges til grunn for
vurdering om ny bebyggelse kan gis samme plassering som tidligere eller bgr flyttes.

g) Gjenoppfgring eller utvidelse av eksisterende bebyggelse skal ikke trekkes nseermere sjgen.
Fasadelengde i eksponerte retninger mot sjgen skal ikke overstige 14 meter.

h) Badestamp, svgmmebasseng og lignende tillates og inngar som opparbeidet uteareal.
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i) Badestamp, svpmmebasseng og lignende tillates ikke tilknyttet offentlig nett.

j) Innhegning av eiendommer, eller oppfgring av gjerder, levegger og frittstaende trapper er
ikke tillatt. Unntak fra forbudet kan gjgres der gjerder er ngdvendige av sikkerhetsmessige
hensyn, og levegger med hgyde inntil 1,8 m og samlet lengde inntil 3 m.

k) Det er ikke tillatt & utvide eksisterende atkomstveier eller anlegge nye veier eller
parkeringsplasser. Unntatt forbudet er midlertidig anleggsveier og enkel gangadkomst i
maksimalt 1,5 m bredde, beregnet fra fyllingsfot til fyllingsfot.

[) Alle tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 fgrste ledd skal tilpasses det naturlige terrenget
og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Sprengning tillates i hovedsak
ikke. Fyllinger/skjaeringer utover 1 meter tillates ikke.

Retningslinjer

i. Isaker som gjelder innpassing av vatrom som fglge av innlegging av ny
kommunal/forskriftsmessig VA-lgsning kan det vurderes dispensasjon for inntil 5 m? BRA ut
over begrensningen satt i § 5.8.

ii. Til pkt. b: Med opparbeidet uteplass, gressplen, inngangsparti, platting, terrasse eller veranda
tilknyttet fritidsbolig menes opparbeidede uteoppholdsarealer forbundet til fritidsbolig, eller
forbundet til fritidsbolig med gangbane pa inntil 5 meter lengde. Gangbane inngdr i uteplass
arealet. Pergola eller lignende konstruksjoner regnes med som overbygd terrasse.
Opparbeidet uteplass skal vaere terrengtilpasset. Steinlagte omrdder regnes som opparbeidet
uteplass.

iii. Til pkt. e: Med flate tak regnes bygninger med takvinkel mindre enn 6 grader.

iv. Til pkt. h: Vann fra badestamp, svsmmebasseng og lignende er grdvann og skal hdndteres
etter forurensningsregelverket.

v. Til pkt. j: Unntak fra forbud mot trapper kan gjgres for mindre, terrengtilpassede trapper eller
trinn i terrenget som er ngdvendig for en god gangadkomst, samt inngangsparti. God
materialbruk, utforming og fargesetting skal vektlegges.

vi. Til pkt. k: Unntaket gjelder ogsd for andre enkle tiltak for forbedring av gangadkomst.

Gangadkomst skal ikke asfalteres.

Der det allerede er flere enheter pad en fritidseiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt

enhet.

viii. For sgknad om arealutvidelse av hytteenhet med flere enn 2 bygninger ma det pdregnes et
krav om reduksjon i bygningsantall.

Vil.

~

§ 5.10 Bestemmelser til grgnnstruktur (jf. pbl § 11-9 nr. 5 og 6 og 11-10)

a) Grgnnstruktur er arealer som inngar i naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
Sammenhengende grgntdrag, grgnne lunger, turveier, omrader for lek og rekreasjon, samt
dammer, bekker og vannflater skal ivaretas og styrkes. Minimumsbredde pa turdrag og
korridorer bgr veere 30 meter. Parker, lekeplasser, byrom og uteoppholdsarealer mv. skal gis
et tydelig grgnt preg for a forsterke grgnnstrukturen i tettbebyggelsen.

b) Mindre bygg og anlegg som legger til rette for rekreasjon, friluftsliv, biologisk mangfold
og/eller overvannshandtering tillates.

c) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE og stikkledninger begrenset til 10
enheter for tilknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg, er tillatt dersom de ikke er i
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.
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§ 5.11 Bestemmelser til landbruk- natur- og friluftsformal (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1)

I LNF-omradene er det kun er tillatt & oppfgre bygninger eller iverksette tiltak som er ngdvendige for
landbruksdrift, det vil si jordbruk eller skogbruk eller, herunder gardstilknyttet naeringsvirksomhet
basert pa gardens ressursgrunnlag. | tillegg er enkle tilretteleggingstiltak for friluftslivet tillatt.

a)

c)

e)

I LNF-omrader er etablering av nye bolig-, fritids- eller naeringseiendommer og deling av
grunneiendom ikke tillatt. Unntak er:

i.  Fradeling til uendret bruk

ii.  Fradeling til landbruksformal
iii.  Fradeling av arealer som etter kommunens vurdering har marginal betydning,
dersom disse ikke bergrer dyrket/dyrkbar mark, eller ikke er i strid med viktige landbruks-,
natur- eller friluftsinteresser.

Mindre tilretteleggingstiltak for naturmangfold og friluftsliv tillates under forutsetning av
at tiltaket ikke bergrer dyrket mark eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Framfgring av kommunale vann- og avlgpsledninger, etablering av separate avigpsanlegg
mindre enn 50 PE, stikkledninger begrenset til 10 enheter for tilknytning til kommunalt
vann- og avlgpsanlegg samt fibernettledninger og lignende, er tillatt dersom de ikke er i
konflikt med dyrket eller dyrkbar mark, eller andre viktige landbruks-, natur- eller
friluftsinteresser.

Masseuttak tillates kun nar det er ngdvendig i forbindelse med bygging eller vedlikehold
av enkeltanlegg for landbruksvei, og dersom lokalisering og omfang etter kommunens
vurdering er akseptabelt med hensyn til ivaretakelse av miljg- og
kulturlandskapsinteresser.

Planering eller massedeponi tillates kun nar det forflyttes masse som bergrer et areal pa
inntil 1 dekar.

Retningslinjer:

i

jii.

Til pkt. a: Veileder H-2401 «Garden som ressurs» legges til grunn i vurdering av om et
tiltak er i trad med LNF-formdlet.

Til pkt. b: Riving og gjenoppfaring av bolig/kdrbolig kan tillates dersom vilkdrene i plan-
og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

Oppfaring av kdrbolig bgr kun vurderes ved giennomfaring av generasjonsskifte, og bare
dersom vilkdrene i plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfylt

5.11.1 Bestemmelser for bebyggelse pa landbrukseiendommer (jf. pbl § 11-11 nr.1)

a)
b)

c)

e)

Versjon 6

Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres og vurderes av kommunen.
Landbruksbebyggelsens mgnehgyde skal ikke overstige 15 m, malt fra giennomsnittlig
eksisterende terreng. For siloer er stgrste tillatte totalhgyde 15 m.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus og karbolig skal plasseres i direkte
tilknytning til gardstun og bgr utformes i trad med lokal byggeskikk. Dersom kommunen
vurderer at gnsket lokalisering ikke er forsvarlig ut fra hensyn til jordvern, bo- og
driftsmessige forhold og/eller andre viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser,
kan kommunen kreve annen plassering.

Ny bygning, lagerplass eller uteareal i jord-, skog- eller utmarksnaring kan lokaliseres
utenfor tunet, dersom dette er naturlig av hensyn til tiltakets funksjon, og lokaliseringen
ikke er i strid med viktige landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser.

Flytting eller oppsplitting av gardstun er ikke tilArealer og bygninger som brukes til
naeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet, tillates ikke fradelt fra
grunneiendommen.
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Retningslinjer:
Neeringsvirksomhet som ikke faller inn under landbruksbegrepet kan tillattes dersom:
i.  virksomheten kan innpasses i eksisterende bygninger og/eller pd egnede arealer
utendgrs.
ii.  virksomheten ikke legger beslag pa bygninger som til enhver tid er ngdvendige for
landbruksdriften.
iii.  virksomheten ikke kommer i konflikt med landbruks-, natur- eller friluftslivsinteresser
eller krever vesentlig ombygging av bygninger,
iv.  og at vilkdrene for @ kunne gi dispensasjon fra LNF-formdlet er oppfylt, jf. pbl § 19-2

For G avgjgre om en naringsvirksomhet faller inn under landbruksbegrepet skal veileder H-
2401 «Garden som ressurs» legges til grunn.

5.11.2 Bestemmelser for boliger i LNF-omrader der spredt boligbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.1 og 2)

| LNF-omrader der spredt boligbygging er tillatt, er det tillatt & oppfgre inntil 144 boliger spredt i
planperioden pa 12 ar, tilsvarende 5 % av total, stipulert boligbygging for kommunen. Dette skal
fordeles med inntil 4 boenheter per ar vest for Glomma og inntil 8 boenheter per ar gst for Glomma.
Det er tidspunktet for byggetillatelse/igangsettingstillatelse som skal benyttes ved kvoteberegningen.

a) Fradeling til, og oppfaring av spredt bebyggelse kan bare tillates dersom ny bebyggelse
ikke:

i. @delegger eller virker skiemmende pa automatisk fredete kulturminner, etter-
reformatoriske kulturminner eller verdifulle kulturlandskap/sarbare
landskapsrom. Alle tiltak som er naermere enn 100 meter fra automatisk fredete
kulturminner skal sendes regional kulturminnemyndighet for uttalelse.

ii. ligger i tilknytning til en ravine, med mindre det er i direkte sammenheng med
eksisterende bebyggelse.

iii. kommer innenfor fare- eller aktsomhetsomrader for flom eller skred eller ligger
under marin grense.

b) Spredt utbygging i LNF-omrader tillates ikke oppfgrt pa dyrket eller dyrkbar mark,
inkludert myr, eller p& skogsmark med hgy bonitet (produksjonsevne > 0,5 m pr.
dekar/ar).

c) Det er tillatt med to boenheter per eiendom, enten enebolig med eller uten
sekundeerleilighet eller tomannsbolig. Ny boenhet pa eksisterende boligeiendom kan
bare etableres som sekundzerleilighet i eksisterende bolig eller ved & bruksendre
eksisterende bygning pa eiendommen.

d) Tillatt grad av utnytting settes til 30 % BYA, men maksimalt 650 m? BYA.

e) Tilbygg og pabygg til eksisterende bebyggelse er tillatt. Det tillates 2 mindre frittliggende
garasjer/uthus med totalt inntil 80 m? BYA med 6 og 4 meter maksimal mgne- og
gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig eksisterende terreng.

f) Det medregnes 2 biloppstillingsplasser pa 18 m? per boenhet i BYA.

g) Bolig ma plasseres minst 20 m fra dyrka mark

h) Ved oppfgring av nye boenheter skal det opparbeides uteoppholdsareal i henhold til
tabellen under:

Boenhetens stgrrelse Minste uteoppholdsareal (MUA)
Boenhet pa under 60 m?BRA Minst 50 m? per boenhet
Boenhet p3 mellom 60 og 100 m?BRA Minst 100 m? per boenhet
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Boenhet pa over 100 m?BRA Minst 150 m? per boenhet

i) Tilbygg/garasjer o.l. tillates ikke dersom oppfgring gjgr at kravet om MUA pa
eiendommen ikke kan oppfylles.
j) Folgende kan beregnes som uteoppholdsarealer:
- Felles oppholdsarealer
- Private hager
- Ikke overdekkede balkonger og verandaer
- Regnbed og mindre vannflater
k) Fglgende areal kan ikke beregnes som uteoppholdsareal:
- Kjgrbare gangveier, kjgreveier, parkeringsplasser for biler og sykler og areal for
avfallsanlegg
- Alt terreng brattere enn 1:3
- Arealer i rgd stgysone

- Annet areal som etter kommunens skjgnn ikke er egnet for lek og typiske
uteoppholdsaktiviter

Retningslinje
i.  Det tillates ikke fradelt boligtomter pG over 3 dekar. | serlige tilfeller som ved fradeling

av gdrdstun, kan maksimumsregelen fravikes.

ii. ~ Spredt utbygging skal kun skje i tilknytning til eksisterende bebyggelse med tilgang til
skoleskyss.

5.11.2 Bestemmelser for LNF-omrader der spredt naeringsbebyggelse er tillatt (jf. pbl § 11-11
nr.log 2)

Innenfor omradene tillates det utvidelser og bruksendringer, men ingen oppfgringer av nye
bygninger, forutsatt at fglgende vilkar er oppfylt:

a) Bebyggelsen skal lokaliseres slik at den ikke kommer i konflikt med:
— Viktige omrader for biologisk mangfold
—  Kulturminner og kulturlandskap
— Vannkilder
b) Bygging pa dyrket mark tillates ikke
Ny bebyggelse skal lokaliseres slik at man minimerer ulemper for aktiv landbruksdrift.

§ 5.12 Bestemmelser til bruk og vern av vann og vassdrag (jf. pbl § 11-11 pkt. 3 og 5)

a) Tiltak i vann og vassdrag som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.

b) | vann og vassdrag kan graving, mudring, utfylling og andre tiltak som kan endre omradets
naturverdi eller friluftsverdi bare tillates med hjemmel i godkjent reguleringsplan.

c) Bekker, bekkedrag, myrer og vannveier skal opprettholdes i sin naturlige form og sikres
med kantvegetasjon. Der det er hensiktsmessig, skal lukkede bekker apnes og
reetableres i en sammenhengende grgntstruktur. Det er ikke tillatt med bekkelukking.

d) Kantvegetasjon langs prioriterte vassdrag skal ivaretas ved a sette igjen et eksisterende
naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter.

Retningslinje:

. Alminnelig skjgtsel kan foregd sd lenge kantvegetasjonens gkologiske funksjonsevne
ivaretas. Falgende regnes som prioriterte vassdrag: @gderen/Hemnessjgen, Glomma,
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@yeren, Hobalelva, Mjzer, Haera (inkl. Mysenelva), Lundebyvannet, Smalelva i
Spydeberg, Lyseren, Smalelva i Trggstad. Prioriterte vassdrag er vist i temakart.

Il For Morsa- og Haldensvassdraget gjelder Rikspolitiske retningslinjer for varig vernede
vassdrag.
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det forméalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

170



Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

L

NN N

Omride forboligermedtilhgrende anlegg
Kigreveg

Annen veggrunn
Gang-/sykkeleg
Parkbelte i industristrak
Felles avkjprsel

Felles grentanlegg
Bolig/Forretning/Kontor
Forretning/Kontar/Industi
Grensoforrestriksjonsomr!de
Frisiktsone ved veg

Reguieringsplan PBL 2008
-

Sikringsonegrense

Bebyggelse og anlegg kombinert med andre
Veg

Kigraveg

Fortau

Gang-ogsykkelveg
Annenveggrunn, teknisk anlegg
Annen veggrunn, gréntanes
Kollektivholdeplass
Parkeringsplasser

Sikringsone - Frisikt

Felles for reguleringspian PBL 1985 og 200¢
I

~—

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Form&lsgrense

Byggegrense

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulertkant kjgrebane
Regulertfotgjengerfel
Milelinje/Avstandslinje

Avkjersel

P Eskrift requleringsform 81/ arealform 3l
Piskrift areal

PEskrift utnytting

Paskrift bredde

Regulerings- og bebyggelsesplan - paskift
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Utskriftsdato: 27.04.2026
Indre Jstfold kommune
Adresse: Postboks 34, 1861 Trogstad
Telefon: +47 69 68 10 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Indre @stfold kommune
Kommunenr. 3118 Gardsnr. 836 Bruksnr. 231 Festenr. Seksjonsnr. 1
Adresse Bjerneveien 28, 1823 KNAPSTAD

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 © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

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

Besogk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 3014202101

Navn Kommuneplanens arealdel 2024 - 2035, Indre Jstfold kommune

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.02.2024

Bestemmelser - nips

arealplaner.no/3118/dokumenter/6689/3014202101_02%20Planbestemmelser%200g%20retningslinjer%2006.02.2024.pdf

Delarealer Delareal 595 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Naveerende
OmradenavnB
Delareal 7399 m?
Arealbruk  Bebyggelse og anlegg,Navaerende
Omradenavn BA

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
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Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

013820130002

Gang/sykkelveg mv Knapstad - Holt
Detaljregulering

Endelig vedtatt arealplan

06.05.2014

 hitps://www. arealplaner.no/3118/dokumenter/3938/20130002_Bestemmelser.pdf

Delareal 87 m?
Formal  Annen veggrunn - tekniske anlegg
Feltnavn o_Annen veggrunn

Delareal 314 m?
Formal Kjereveg
Feltnavn Kjoreveg

Delareal 229 m?
Formal Gang-/sykkelveg
Feltnavn o_Gang/sykkelveg

013820070001

Reguleringsplan for Knapstad Vestre gnr. 36 bnr. 1, 2, m. fi.

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

26.03.2007

- https://www.arealplaner.no/3118/dokumenter/7263/Bestemmelser%2C%20sist%20revidert%2023.06.2025.pdf

Delareal 595 m?
Formal Felles avkjorsel

Delareal 6767 m?
Formal Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal
Feltnhavn B5
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING

Ordinzer generalforsamling i Bjgrneveien 2 Borettslag avholdes 19.03.2026 kI 17.30
Sted: Arena Knapstad, Tomterveien 1, Knapstad

Det vil bli avholdt et beboermgte etter generalforsamlingen.
TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C) Valg av sekretzer og to personer til & undertegne protokollen
D) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn

2. ARSBERETNING FOR 2025
3. ARSOPPGJ@RET FOR 2025
4. STYREHONORAR

5. INNKOMNE FORSLAG

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Mysen, 02.03.2026

Styret for Bjgrneveien 2 Borettslag

Bade andelseier og ektefelle/samboer kan mgte pad generalforsamlingen, men bare én kan
stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker av andelen har mgterett, men ikke
stemmerett.

Andelseier som ikke selv kan veere tilstede pa generalforsamlingen, kan mgte ved

fullmektig. Fullmakten skal vaere skriftlig. Det er kun anledning til & vaere fullmektig for én
andel, jfr. Brl §7-3. Ektefelle/samboer som ikke selv er andelseier, bgr medbringe fullmakt.
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INNSTILLING TIL SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAR GENERALFORSAMLING
19.03.2026

1. KONSTITUERING
Forslag til de enkelte poster blir lagt frem pa generalforsamlingen

2. ARSBERETNING FOR 2025
Arsberetningen vedlegges og anbefales godkjent.

3. ARSOPPGJ@RET FOR 2025
Arsregnskapet for 2025 anbefales godkjent.
Styret foreslar at resultatet overfgres til opptjent egenkapital.

4, GODTGJ@RELSER TIL TILLITSVALGTE
Forslag til styrehonorar for perioden 2025/2026: Kr 75.000 som fordeles internt i styret.

5. INNKOMNE FORSLAG
A. Innkommet sak fra styret:

Overfgring til vedlikeholdsfond (se vedlegg)

Forslag til vedtak:
Det overfgres kr 100.000 til borettslagets vedlikeholdsfond.

6. VALG AV TILLITSVALGTE
A. Valg av styreleder for 2 ar
B. Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
C. Valg av valgkomite
D. Valg av 1 delegat og 1 varadelegat til BORIs generalforsamling.

175



Bjogrneveien 2 Borettslag
STYRETS ARSMELDING 2025

TILLITSVALGTE

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder : Eivind Wium (valgt for 1 8ri 2025)

Styremedlem : Torbjgrn Kramer (valgt for 2 8r i 2025)

Styremedlem : Erik M. Wisth Paulsen (valgt for 2 8r i 2024)

Varamedlem : Ase Synngve Brekke (valgt for 1 8r i 2025)
: Oddvar Slettemo (valgt for 1 8ri 2025)

Valgkomite

Elin Balkan, Nettie Brathen og Liv Inger Dahler

Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget i 2025:

Eivind Wium som delegat
Torbjgrn Kramer som varadelegat
SELSKAPSINFORMASJON

Bjgrneveien 2 Borettslag ble stiftet 12.11.2015 og har organisasjonsnummer
916 269 099.

Borettslaget bestar av 38 andelsboliger, fordelt pd 2 bygninger. Eiendommen
har gnr 836, bnr 231 i Indre @stfold kommune. Borettslaget er en av to
seksjoner i Sameiet Knapstad Vestre 2

Forretningsfgrer er BORI BBL. Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som fglger av Lov om
borettslag og har til formal 8 drive eiendommen i samrad med og til beste for
andelseierne.

STYRETS ARBEID
Siden forrige ordinaere generalforsamling har styret avholdt 5 mgter og
behandlet saker som:

Godkjenning av nye eiere, budsjettering, regulering av felleskostnader,
internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og Sikkerhet), lgpende
vedlikehold og diverse saker fra beboerne.

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfgre gkonomisk ansvar for
borettslaget.

Godkjent av styret, den 05.02.2026.
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Bjorneveien 2 Borettslag

Krsoppgj or 2025

* Resultatregnskap
* Balanse

* Noter

Bjerneveien 2 Borettslag org.nr. 916269099
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Resultatregnskap 2025

Bjerneveien 2 Borettslag
Alle belop i NOK

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026

Note
Inntekter
Felleskostnader 1 3372770 3 464 656 3565 000 3297 000
Annen driftsinntekt 2 31 324 20715 0 18 000
Nedskrivning IN-gjeld 12 394 984 359 890 0 0
Sum driftsinntekter 31799 078 3 845 321 3565 000 3 315 000
Kostnader
Lennskostnad 3 57 050 57 050 63 000 86 000
Konsulenttjenester 4 148 647 137 438 109 000 125 000
Kontingenter 5 15 506 15 506 15 000 15 000
Rep og vedlikehold 6 157 644 145 681 152 000 263 000
Forsikringer 2314 2314 3 000 3 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 509 451 488 455 564 000 559 000
Energi og fyring 304 055 330679 440 000 315 000
Kabel-TV og telefoni 199 603 196 810 207 000 219 000
Driftskostnader 7 167 769 181 324 201 000 187 000
Leiekostnader 0 0 2000 0
Kostnader til fellessameier 133 356 126 996 133 000 158 000
Andre driftskostnader 8 50 549 32090 37 000 18 000
Driftskostnader kjoretoy/maskiner 0 215 0 0
Sum driftskostnader 1746 003 1714618 1926 000 1 948 000
Driftsresultat for finansposter 2 053 015 2130704 1639 000 1 367 000
Finansielle poster
Finansinntekt 24 033 9416 0 0
Finanskostnad 1138618 1259 254 1252 000 1032 000
Sum finansposter -1114 585 -1 249 838 -1252 000 -1032 000
Arsresultat 938 490 880 866 387 000 335 000
Overfort til annen egenkapital 11 938 490 880 866 0 0
Sum disponering 938 490 880 866 0 0

Resultatrapport 2025 for Bjgrneveien 2 Borettslag
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Balanse 31.12.2025

Bjorneveien 2 Borettslag

Alle belep i NOK

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 9, 14 102 303 000 102 303 000
Tomt 9, 14 1117 000 1117 000
Sum varige driftsmidler 103 420 000 103 420 000
Finansielle anleggsmidler
@remerkede bankinnskudd 9 116 635 111 209
Sum finansielle anleggsmidler 116 635 111 209
Sum anleggsmidler 103 536 635 103 531 209
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 102 297 94 279
Kundefordringer 588 757 68 168
Andre fordringer 6 467 25 250
Sum fordringer 167 521 187 697
Bankinnskudd, kasse o.1. 1029 751 712 248
Sum omlgpsmidler 1197 272 899 945
SUM EIENDELER 104 733 907 104 431 154

Balanserapport 2025 for Bjorneveien 2 Borettslag
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Balanse 31.12.2025

Bjorneveien 2 Borettslag

Alle belep i NOK

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 10 380 000 380 000
Annen egenkapital 11 9835720 8897 230
Sum egenkapital 10 215 720 9277 230
Gjeld
Langsiktig gjeld
Vedlikeholdsavsetninger 116 635 111 209
Gjeld til kredittinstitusjoner 12, 14 18121 774 21 452 056
IN-Gjeld 12, 14 34831973 32133678
Borettsinnskudd 13, 14 41 368 000 41 368 000
Sum langsiktig gjeld 94 438 382 95 064 943
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 77 656 83 395
Annen kortsiktig gjeld 2150 5586
Sum kortsiktig gjeld 79 806 88 981
Sum gjeld 94518 188 95 153 924
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 104 733 907 104 431 154

Eivind Wium
Styrets leder

Bjorneveien 2 Borettslag

Torbjern Kramer
Styremedlem
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak, og forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Vurdering og klassifisering av balanseposter:

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balanseferes dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlgpsmidler. Omlopsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig

gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatfores nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Borettslaget har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i eiendommen Knr.Gnr.Bnr.
3118.836.231, som eies og forvaltes av borettslaget.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Generelle Felleskostnader 1819 896 1760 464 1 820 000 1 820 000

Andel renter IN 1138617 1259 187 1 252 000 1032 000

Andel avdrag IN 237 002 240 260 247 000 265 000

Strom 177 255 204 745 246 000 180 000

Sum felleskostnader 3372 7170 3 464 656 3565 000 3297 000
Note 2 Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Andre inntekter 10 070 0 0 0

El bil/ladeanlegg 21 254 20715 0 18 000

Sum andre driftsinntekter 31 324 20 775 0 18 000

Andre inntekter bestar av inntekter etter loddsalg, refusjon av strem til gatebelysning for kvartals
lekeplass og ball lgkke fra Knapstad Vestre AS, og kostnad H/S Elektro AS i 2024 viderefakturert
til andelseier i 2025.
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Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Godtgjerelse til styre 50 000 50 000 55 000 75 000
Arbeidsgiveravgift 7 050 7 050 8000 11 000
Sum lonnskostnader 57 050 57 050 63 000 86 000

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2024/2025. Styret har ikke fatt dekket ytterligere

utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte. Borettslaget er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter

lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Revisjon 5000 4813 5000 5 000
Forretningsforerhonorar 83 892 80 050 84 000 87 000
Andre forvaltningstjenester 14 698 19 625 20 000 20 000
Juridisk bistand 31 250 0 0 0
Annen fremmed tjeneste 13 806 32 950 0 13 000
Sum konsulenttjenester 148 641 137 438 109 000 125 000
Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 5 Kontingenter
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Kontingent NBBL 2 206 2 206 2000 2 000
Kontingent BORI 13 300 13 300 13 000 13 000
Sum kontingenter 15 506 15 506 15 000 15 000
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Note 6 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Vedlikehold bygg 21134 8 564 50 000 50 000
Vedlikehold VVS 0 31982 0 10 000
Vedlikehold elektro 10 703 1566 0 0
Vedlikehold utvendig anlegg 764 316 5000 5000
Vedlikehold heis 43798 411792 44 000 60 000
Vedlikehold garasjer 8663 15914 10 000 10 000
Vedlikehold varmeanlegg 20412 0 0 18 000
Vedlikehold ventilasjon 44 223 38 898 41 000 7 000
Vedlikehold brannsikring 2 522 1363 2000 3000
Avsetning vedlikeholdsfond 5426 5286 0 100 000
Sum vedlikeholdskostnader 157 644 145 681 152 000 263 000
Note 7 Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Vaktmestertjenester 0 0 10 000 10 000
Renholdstjenester 59 737 56 596 60 000 62 000
Snebreyting/streing/feiing 55 532 74 728 78 000 60 000
Gressklipping 52 500 50 000 53 000 55 000
Sum driftskostnader 167 769 181 324 201 000 187 000
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Note 8 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
Lyskilder 0 403 0 0
Verktoy og redskaper 25 485 518 25 000 0
Styre PC 0 3897 0 0
Ngkler, laser og skilt 0 2423 0 0
Kontorrekvisita 0 5014 0 0
Lisenser/software 1189 829 0 1 000
Generalforsamling 18 871 15699 10 000 12 000
Velferdskostnader 1 642 943 0 2000
Gave 698 0 0 0
QOredifferanser -13 -36 0 0
Bankgebyrer 2670 2400 2000 3 000
Sum andre driftskostnader 50 549 32 090 37 000 18 000
Note 9 Anleggsmidler
Tomter Bygninger
Anskaffelseskost pr.01.01 1117 000 102 303 000
Anskaffelseskost pr.31.12 1117 000 102 303 000
Bokfort verdi pr.31.12 1117 000 102 303 000
Anskaffelsesar 2015 2015

Det er avsatt til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold som ikke dekkes
av vedlikeholdsavsetningen blir kostnadsfert i resultatregnskapet det aret det er pakrevd.
Gjennomfert vedlikehold er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 10 Andelskapital
Andelskapitalen er kr. 380 000 fordelt pa 38 a kr. 10 000.

Note 11 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2025 2024

Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 8 897 230 8016 364
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 938 490 880 866
Sum opptjent egenkapital 31.12 9835 720 8 897 230
Annen egenkapital 31.12 9835720 8 897 230
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Note 12 Pantelan

Pantelan

Kreditor HANDELSBANKEN
Lanenummer 94867060183
Opptaksar 2016
Rentesats 5,35
Beregnet innfridd 01.04.2056
Opprinnelig lanebelep 62 052 000
Nedbetalt tidligere 40 599 944
Nedbetalt i &r 237 004
Innbetalt IN i perioden 3093 278
Lanesaldo 31.12 18 121 774
Saldo 5 ar frem i tid 16 816 427
Andelssaldo restansvar 01.01 32133678
Innbetalt IN i perioden 3093 278
Nedskrevet andelssaldo i perioden -394 984
Andelssaldo restansvar 31.12 34 831 972
Sum pantegjeld 1an 52 953 746

Det er inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN).

Dette innebaerer at den enkelte andelseier gis anledning til & foreta innbetaling pa sin beregnede
andel av borettslagets fellesgjeld. Innbetaling gir andelseier reduksjon i fremtidige innkrevde
felleskostnader, ved at bade avdrags- og rentedelen blir redusert. Andelseier vil ved IN fa
inntrederett i langivers krav mot borettslaget med tilhgrende pantesikkerhet. Andelseier gis
sideordnet prioritet med det til enhver tid utestdende belop pa angjeldende 1an.

IN er behandlet etter gjeldsmetoden. Overfor den enkelte andelseier beregnes andel restansvar
IN som et forholdstall mellom samlede innbetalinger og gjenveerende fellesgjeld.

Note 13 Borettsinnskudd
Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppfort til pdlydende den gangen borettslaget
ble stiftet.

Note 14 Pant og sikkerhetsstillelse

Regnskap Regnskap

2025 2024

Bokfort gjeld som er sikret ved pant utgjer 94 321 746 94 953 735

Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjer 103 420 000 103 420 000
Pant og sikkerhetsstillelse

Tinglyst pant i henhold til panteattesten 103 420 000 103 420 000

Tinglyst pant i henhold til panteattest.
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Note 15 Disponible midler

2025

2024

A. Disponible midler 01.01

B. Endringer disponible midler:

Arets resultat

Tilbakeforing av vedlikeholdsavsetning
Fradrag for avdrag langsiktig lan
Nedskriving IN-gjeld

Endringer i andre langsiktige poster

B. Arets endring i disponible midler

C. Disponible midler 31.12

Spesifikasjon av disponible midler:

Omlgpsmidler
- Kortsiktig gjeld
= Disponible midler 31.12

810 964

938 490
5426
-237 004
-394 984
-5 426

306 501

1117 465

1197 272

79 806
1117 466

530 246

880 866
5 286
-240 258
-359 890
-5 286

2801718

810 964

899 945

88 981
810 964
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580 2025 Arsregnskap.pdf

Navn Dato

Kramer, Torbjorn 2026-02-05

Identifikasjon

=== bankID Kramer, Torbjern

Navn Dato

Wium, Eivind 2026-02-05

Identifikasjon

=== banklID wium, Eivind

Navn Dato

Paulsen, Erik Mathias Wisth 2026-02-05

Identifikasjon

=== bankID Paulsen, Erik Mathias Wisth

styret
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Bjgrneveien 2 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjgrneveien 2 Borettslag som viser et overskudd pa
NOK 938 490. Arsregnskapet 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

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets 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 den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av
regnskap til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE
er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med 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
a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 8 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL - REVISORNUMMER 972 412 112
Z PrimeGloba

Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@slm-revisjon.no
Besgksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no

188



SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

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

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

Lillestrgm, 7. februar 2026
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL — REVISORNUMMER 972 412 112

— :
Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@slm-revisjon.no — PI‘ImEGFOba
Besgksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no A
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Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

Signaturmetode

Buypass (NO)

(Identitet bekreftet med Buypass (NO))

O buypass




INFORMASJON FRA STYRET - FEBRUAR 2026.
580 Bj@rneveien 2 Borettslag

Bjerneveien 26 og 28.

Velkommen til Generalforsamling/arsmgte og beboermegte i borettslaget.
Sted: Arena Knapstad
Tidspunkt: Torsdag, 19. mars 2026 kl.17:30

Det blir giennomfart beboermeote etter arsmate, og det er bare & melde inn saker som dere
gnsker a drafte. For &rsmete kommer en mer formell innkalling bdde i postkassa og via
Nabonett.

Det blir enkel servering.

Pkonomi og budsjett 2026.

Borrettslaget har god gskonomi og naveerende Styre foreslar i budsjett & sette av nye kr.
100.000,- til vedlikeholdsfond, slik at vi slipper & ta opp L&n ved en evt. starre
vedlikeholdsutgift. Vi har da stdende mer enn kr. 200.000,- p8 vedlikeholdsfond, hvis
arsmgte godkjenner & sette av belgpet pa kr. 100.000,-.

Det er ikke behov for 8 gke husleien i 2026, slik sittende Styret og regnskapsfarer leser
tallene. Styret er ansvarlig for bade regnskap og budsjett, som vil bli lagt frem i god tid far
arsmegtet.

Med vennlig hilsen

For styret Ase B., Erik, Torbjern og Eivind
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VALGKOMITEENS FORSLAG TIL TILLITSVALGTE

1. Som styreleder foreslas:
Navn: Eivind Wium for 2 ar

2. Som styremedlemmer foreslas:
1. Navn: Erik M. Wisth Paulsen (1 ar igjen)
Navn: Torbjgrn Kramer (1 arigjen)

3. Som varamedlemmer foreslas:
1. Navn: Ase Synngve Brekke  for 1 &r
2. Navn: Ole Nilsen for 1 ar

4. Som valgkomité foreslas:
1. Navn: Elin Balkan
2. Navn: Aase Marie Naalsund Sollie
3. Navn: Kjell Hagen

5. Som delegat til BORIs generalforsamling foreslas *):
1. Navn: Eivind Wium

Som varadelegat til BORI generalforsamling foreslas *):
1. Navn: Torbjgrn Kramer

| valgkomiteen for Bjerneveien 2 Borettslag

28.01.2026 Liv, Elin og Nettie

*) Utdrag av vedtektene for BORI § 5-4 delegerte:
"Andelseierne i tilknyttede borettslag velger pa generalforsamlingen i borettslaget en delegert med varamedlem
med tillegg av en delegert med varamedlem for hvert fylte 50-tall andelseiere”.

Delegatantallet fremkommer pa felgende vis:

01 - 49 andeler: 1 representant
50 - 99 andeler 2 representanter

100 - 149 andeler: 3 representanter

150 - 199 andeler: 4 representanter

200 - 249 andeler: 5 representanter

250 - 299 andeler: 6 representanter

300 - 349 andeler: 7 representanter

350 - 399 andeler: 8 representanter
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VEDTEKTER FOR
BJORNEVEIEN 2 BORETTSLAG

Etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Bjerneveien 2 borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Indre Jstfold kommune og har forretningskontor i Indre
Jstfold kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL som er forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 10.000,-.

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

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

(4) Andelseierne skal f& utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.
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(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

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

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i farste ledd far anledning til
a gjare forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjere forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager,
men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjopsretten

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

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

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

(4) Forkjopsretten skal kunngjares pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i
borettslaget eller pa annen egnet mate.
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4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

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

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

(6) Styret har lagt til rette for at alle Andelseier som disponerer egen parkeringsplass
kan sette opp eget ladepunkt. Andelseiere som ensker ladepunkt i fremtiden ma
kontakte styret da det ma monteres ladepunkt som er tilpasset ladesystemet.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

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

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

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar péa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som
godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.
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Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 degn i lapet
av aret.

Andelseier plikter & pa forhand melde bruker og bruksoverlatingens varighet til
styret.

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

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utvendig vedlikehold av
vinduer.

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

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og to andre
medlemmer med to varamedlemmer.
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammeatte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebeerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nér styret finner det nadvendig, eller nar

revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
matet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, méa hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinzer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3

(1)

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgateleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal der medlemmet selv eller nzerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for
seg selv eller neerstédende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtekisendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

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

Vedtekiene ble sist endret 15.04.2021.

* kK ok K
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Trivselsregler Bjgrneveien 2 Borettslag.vedtatt styremgte 13.02.2017.
Settes inn i den hvite innfo .permen og erstatter tidligere forslag.

Punkt 4. Vedtekter og innformasjon.

Trivselsregler er utarbeidet for a sikre beboere orden, ro og hygge i
hjemmene, og er et supplement til vedtektene.

Hver enkelt andelseier er ansvarlig for at bestemmelsene blir fulgt.
Alminnelige regler.

Hver enkelt andelseier holder orden og vedlikeholder den del av borettslaget
som hgrer med til eierforholdet.

Parkering.

Skal skje i garasje eller biloppsetningsplass. Parkeringsplassen er ikke
oppstillingsplass for bater campingvogner m.m.

Ro.

Andelseiere skal ha slik ro at naboen ikke forstyrres. Dette gjelder spesielt
om natten.

Sgppel og renhold.

Seppel innpakkes og leveres i container etter bestemmelser av Indre @stfold Renovasjon.
Seppelavfall ma ikke kastes i klosettskalen. Det oppfordres til at sigarettstumper og
tyggegummi ikke kastes rundt bygningen og pa uteareal.

Terking av kleer/banking av tepper.

Banking av tepper, tgrking av klzer og lignende skal ikke gjgres sa det sjenerer

naboene.

Husdyr.

Styret kan etter sgknad fra andelseier i Bjgrneveien 2 Borettslag gi tillatelse til 3 ha ett
husdyr. Den som har husdyr, ma sgrge for at dette ikke er til sjenanse for naboene. Gjentatte
klager kan fgre til at dyret ma fjernes. Ekskrementer og andre etterlatenskaper fra dyr ma

fiernes av eier.

Lasing.

Alle ytterdgrer skal vaere last hele dggnet. Dette gjelder ogsa til garasje og boder.

201



Sanitaeranlegget.
Leilighetene ma til enhver tid vaere sapass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser

Skader pa rgr og sanitaeranlegg er andelseiers ansvar og ma utbedres straks etter at det er
oppdaget. Benytt bare klosettpapir i WC.

Staking av klosett, vasker og sluk er andelseiers ansvar.

Antenne /parabol.

Borettslaget er tilknyttet kabel tv-anlegg. Det er gnskelig og ikke sette opp egne
parabolantenner. For oppsetting av parabol kreves samtykke av borettslagets styre.

Fremleie.
Ved framleie kreves samtykke av borettslagets styre.

Avlesning av energimalere.

Andelseieren har selv ansvar for avlesning av energimalere, men gir borettslaget adgang til
malere for vedlikehold og avlesning.

Bruk av fellesstrgm.

Alle med kjpleskap, frysere tilkoblet felles strem ma betale 300kr. Pr.ar.

El -bil ma lades tilkoblet egen strem med godkjent kontakt. Det er forbudt a lade med
skjgteledning fra fellesstrgm da dette bryter med brannforskrifter.

Fellesareal.
Plassering av gjenstander i felles remningsveier ma unngas.

Grilling pa terrasse

Grilling skal ikke veere til sjenanse for naboer. Elektrisk eller gassgrill skal benyttes.
Kulegrill tillates ikke.
Generelt

Andelseier sgrger for at handverkere/vaktmester m.v .far adgang til leiligheten for
reparasjon ved behov. Det ma ikke foretas installasjoner eller arbeider som kan medfgre
verdiforringelse av leiligheten.
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580 Bjegrneveien 2 Borettslag

Protokoll for ordinzer generalforsamling 19.03.2026 Sted: Arena Knapstad
19 av 38 mulige stemmegivere var representert. 16 deltok fysisk og 3 ved fullmakt.

Sak 1 A-D: Konstituering

A.Valg av mgteleder

B. Opptak av navnefortegnelse

C. Valg av sekreteer og to personer til & undertegne protokollen
D. Spersmal om metet er lovlig kalt inn

Alternativ 1 Enstemmig vedtatt
Hege Sand fra BORI BBL velges som meteleder og sekretaer. Ase Synnegve Brekke
signerer protokoll med mateleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes.
Disse anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene.

Mot - O stemmer

Sak 2: Styrets arsrapport

Styrets forslag Enstemmig vedtatt
Styrets rapport angdende foregaende ar tas til etterretning.
Mot - O stemmer

Sak 3: Regnskap

Inntekter: 3 799 078 mot budsjett 3 565 000
Utgifter: 1 746 003 mot budsjett 1 926 000

Resultat: 938 490 mot budsjett 387 000

Ved IN betalinger oppstar et restansvar som fgres som gjeld i balansen. Restansvaret
nedskrives og inntektsferes i takt med at IN lanet nedbetales. Uten reduksjon restansvar
er samlet resultat 543 506 som er 156 506 bedre enn budsjettert.

Disponible midler pr 31.12: 1 117 465

Styrets forslag Enstemmig vedtatt

Regnskapet godkjennes og resultatet overfares til opptjent egenkapital.
Mot - O stemmer

1/2
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Sak 4: Styrehonorar
Forslag til styrehonorar for perioden 2025/2026 er kr 75 000 som fordeles internt i styret.
Styrehonorar Enstemmig vedtatt

Styrehonorar for foregdende periode settes til kr 75 000.
Mot - 0 stemmer

Sak 5: Innkomne saker
Sak fra styret - overfgring til vedlikeholdsfond (se vedlegg)
Styrets forslag Enstemmig vedtatt
Det overferes kr 100.000 til borettslagets vedlikeholdsfond. Styret har fullmakt til &

benytte midlene til vedlikehold.
Mot - 0 stemmer

Sak 6 A-C: Personvalg

A. Valg av styreleder for 2 ar
B. Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
C. Valg av valgkomite

Styreleder (2 ar)
Eivind Wium  Enstemmig valgt

Varamedlem (1 ar) (2 posisjoner)
Ole Nilsen og Ase Synngve Brekke  Enstemmig valgt

Valgkomite (3 posisjoner)

Kjell Hagen, Aase Mari Naalsund Sollie og Elin Balkan Enstemmig valgt

Sak 6 D: Delegatvalg til boligbyggelaget
D. Valg av 1 delegat og 1 varadelegat til BORIs generalforsamling.

BORI BBL er en medlemsorganisasjon. Medlemmer som bor i tilknyttede borettslag
representeres av delegater som velges av generalforsamlingen. Delegatene mé velges
ved navn av generalforsamlingen. Det er ikke anledning til & overlate til styret a plukke ut

delegater.

Delegat Eivind Wium Varadelegat Torbjern Kramer  Enstemmig valgt

2/2
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Ordineer generalforsamling 19.03.2026 protokoll.pdf

Navn

Dato

Brekke, Ase Synngve 2026-03-19

Identifikasjon

=== bankID Brekke, Ase Synnave

Navn Dato

Sand, Hege Beate 2026-03-19

Identifikasjon

=== bankID sand, Hege Beate

styret

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAJES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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24 Soéderberg | -
A &Partners ‘Elendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjgp. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjgperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjepet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende &
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til profesjonell hjelp, da bar du som
kjeper av bolig ogsa ha det.

v.ra

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Andel: kr 8900
Seksjonert bolig kr12 900
Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

il

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du gnsker a tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 @st-
fold og Akershus (kr 5 035 for Borettslagseiendom, kr
7 270 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 8 295
for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Séderberg &

Partners (kr 712 for borettslagseiendom, kr 1032
for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1480 for

enebolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medreg-
net i premietabellen ovenfor, slik at du kun betaler
den oppgitte premien.

Egenandel pa 6/8000 (avhengig av boligtype)
palgper ved 10 timers advokatbistad, tvist eller

innhenting av takstrapport

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leverandgrinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB og
er formidlet gjennom Soderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfart i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjeperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjopes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt sgsken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kj@p av nzeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Soderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjeperforsikring er Gar-Bo Foérsdkring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Soéderberg & Partners har fremforhandlet den beste
Izsningen for boligkjgperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tienester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Soderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com

Produktarket er gyldig fra 1. februar 2026
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Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tilby deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

”»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

- 20 prosent rabatt pa forsikringen det farste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. . En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

« Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser . Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

- Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vii SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til & ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fgle deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1



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.

GJENNOMFQ@RING 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 néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& 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), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr 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 mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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, nar 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,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r 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 utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & 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 inngatt en bindende
avtale.

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

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



Budskjema EiendomsMegler €))

Bindende bud pa eiendommen

Bjorneveien 28 , 1823 KNAPSTAD

Gnr 836, bnr 231, snr 1,, andelsnr. 33 i Bjgrneveien 2 Borettslag med orgnr.: 916269099 i Indre @stfold
kommune.

Oppdragsnr. 5460260024

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / Kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja O Nei O

Jeg/vi ensker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja O Nei O
Jeg gir bud som: Forbruker O Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) O

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kjgpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel veere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for a vaere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt & ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fadselsnr.: Fodselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. farerkort)

4 N 4 N

- _/ - /

EiendomsMegler 1 Askim, 1801 Radhusgata 16 T: 69 88 66 55 E: firmapost.askim@eiendomsmeglerioa.no




Notater
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Visste du at...

Du har mange fordeler
gjennom EiendomsMegler 1,
enten du er boligkjgper eller boligselger.
Ta kontakt med oss for & hgre mer.
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Oppdragsnummer 5460260024 .

Sist oppdatert 04.05.2026 EIEﬂdOI’ﬂSMEglEI’ 1
Bente Elisabeth Bgrud EiendomsMegler 1 Askim

Eiendomsmegler Radhusgata 16, 1830 ASKIM

Telefon: 993 89 932
E-post: bente.o@eiendomsmeglerioa.no

eiendomsmegleri.no



